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Inleiding
Veel gemeenten hebben de ambitie om woonservicegebieden te realiseren in een of meer­
dere kernen. Maar bij het tot stand brengen van deze woonservicegebieden doen zich een 
aantal knelpunten voor. Deze knelpunten betreffen onder andere de realisatie van steunpun­
ten in de kleine kernen en de realisatie van de technologische infrastructuur die nodig is om 
zorg aan huis beter mogelijk te maken.
De oorzaken van deze knelpunten zijn deels gelegen in de financiering van deze 
noodzakelijke voorzieningen. Tegelijkertijd zijn alle betrokkenen in de gemeente het er over 
eens dat het niet alleen onwenselijk, maar ook onmogelijk is om alle (oudere) inwoners van 
de kleine kernen met zorgbehoefte te gaan huisvesten in de hoofdkern, omdat er geen zorg- 
infrastructuur zou zijn in de kerkdorpen.
Deze problematiek was voor partijen in de gemeente West Maas en Waal aanleiding 
om de Radboud Universiteit Nijmegen te vragen in hoeverre de nieuwe wetgeving op het 
gebied van ruimtelijke ordening en grondexploitatie een oplossing zou kunnen bieden. Die 
vraag resulteerde in het in dit rapport beschreven project. De voorliggende publicatie is ge­
schreven om de uitkomsten van het project te laten zien, zodat ook andere gemeenten er 
hun voordeel mee kunnen doen.
De aanleiding voor dit project ligt in een aantal onderdelen van de nieuwe Wet ruimtelijke 
ordening (afgekort Wro), met daarin opgenomen afdeling 6.4 over de grondexploitatie. Voor­
al de bepalingen die van toepassing zijn in situaties waar niet de gemeente, maar een 
marktpartij zelf op basis van zijn grondpositie een locatie in ontwikkeling brengt zijn van be­
lang. Deze bieden nieuwe mogelijkheden om de realisatie van maatschappelijke doelstellin­
gen te koppelen aan investeringen in de markt. De Wro introduceert zgn. kwalitatieve locatie- 
eisen die van belang kunnen zijn voor het realiseren van wonen met zorg. De wet bevat be­
palingen over kostenverhaal via overeenkomsten of een exploitatieplan, waarmee een deel 
van de financieringsproblematiek van nieuwe arrangementen voor wonen en zorg kan wor­
den opgelost. En de wet bepaalt dat gemeenten een structuurvisie moeten opstellen. Deze 
kan de basis voor de relatie tussen het beleid voor wonen, welzijn en zorg en het ruimtelijk 
beleid omschrijven, en daarnaast mogelijk een rol spelen bij het verhalen van bepaalde kos­
ten die gemoeid zijn met het realiseren van woonservicegebieden.
Het project is mede mogelijk gemaakt door financiële bijdragen van corporatie Waterborgh 
Wonen en de stichting Maatschappelijke Locatieontwikkeling.
Leeswijzer
NB voor een snelle oriëntatie op de resultaten van het project kan worden volstaan met het 
lezen van de hoofdstukken 1, 2 en 8.
Na een omschrijving van de doelstelling van het onderzoek worden in hoofdstuk 2 de belang­
rijkste resultaten opgesomd. Daarna worden de stappen die gezet moeten worden om deze 
resultaten te realiseren uitgewerkt. Om te beginnen worden in hoofdstuk 3 de inhoudsele­
menten van het gemeentelijk beleid voor wonen, welzijn en zorg die voor dit project van be­
lang zijn op een rij gezet en gedefinieerd. Dit is gedaan omdat veel begrippen in het master­
plan niet langer gebruikt worden of omdat er onduidelijkheid over de definitie bestond. Deze 
begripsdefinities zouden ook in andere gemeentelijke beleidsdocumenten gebruikt kunnen 
worden, om zo tot eenduidige begrippen te komen. In hoofdstuk 4 wordt de rol van de struc­
tuurvisie toegelicht. Een structuurvisie geeft in de eerste plaats inzicht in de programmati­
sche en ruimtelijke inhoud van het beleid. Daarnaast is de structuurvisie ook een noodzake­
lijke voorwaarde om in voorkomende gevallen bovenplanse kosten te verhalen. Omdat voor
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een goed begrip van dit aspect kennis van de systematiek van het kostenverhaal bij be­
stemmingsplannen nodig is, wordt de relatie tussen structuurvisie en bovenplanse kosten 
pas aan het eind van de notitie besproken, in hoofdstuk 6.5.
De vertaling van de inhoudselementen uit de structuurvisie naar het bestemmings­
plan wordt behandeld in hoofdstuk 5, terwijl hoofdstuk 6 ingaat op de verschillende mogelijk­
heden voor het kostenverhaal. In hoofdstuk 7 wordt vervolgens ter illustratie een bestem­
mingsplan aan een exploitatieplan gekoppeld. Op die manier wordt duidelijk hoe de twee 
plannen met elkaar samenhangen, en wordt tevens geïllustreerd op welke manier kosten­
verhaal concreet kan bijdragen aan de financiering van gewenste zorginfrastructuur. Tot slot 
wordt in hoofdstuk 8 een overzicht van de belangrijkste conclusies gegeven, uitmondend in 
enkele aanbevelingen en discussiepunten. Achtergrondinformatie over de nieuwe Wro, en 
een toelichting bij de berekeningen in het exploitatieplan zijn in bijlagen opgenomen.
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1. Doelstelling van het project
In dit project staat wonen en zorg centraal. Uitgangspunt is dat een gemeente er met haar 
maatschappelijke partners voor wil zorgen dat de woningvoorraad geschikt is om haar inwo­
ners ook bij groeiende behoefte aan zorg thuis te laten (blijven) wonen. Dit maakt het nodig 
om in elke kern een steunpunt in te richten waar vanuit zorg, welzijn en ondersteuning gele­
verd kunnen worden aan de inwoners. Met de aanleg van dit steunpunt en bijbehorende 
zorginfrastructuur zijn echter hoge kosten gemoeid, en omdat gemeenten steeds minder zelf 
gronden uitgeven moeten zij steeds vaker proberen deze kosten - althans voor een deel - te 
verhalen op particulieren die een plan zelf in ontwikkeling brengen. De wettelijke mogelijkhe­
den daarvoor zijn verbeterd door de nieuwe Wro, die op 1 juli 2008 van kracht is geworden. 
Daarom is het doel van dit project om te verkennen hoe gemeentelijke beleidsvoornemens 
voor wonen, welzijn en zorg, zoals boven aangeduid, kunnen worden ondersteund door toe­
passing van de bepalingen van de nieuwe Wro.
Het project wil laten zien hoe de door de Wro voorgeschreven structuurvisie gebruikt kan 
worden om de beleidsvoornemens en hun ruimtelijke consequenties duidelijk te maken. Bo­
vendien wordt verkend welke mogelijkheden de nieuwe wet biedt om de kosten van de ge­
wenste zorginfrastructuur te verhalen op andere partijen, en wat de gevolgen daarvan zou­
den zijn voor deze partijen en voor de gemeente.
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2. Samenvatting van de resultaten van het project
In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek weergegeven. De onderliggende 
informatie, redeneringen en toelichting zijn uitgewerkt in de hoofdstukken 3 tot en met 8.
2.1 Inhoudselementen van het beleid (zie hoofdstuk 3)
Voor dit project zijn als inhoudselementen, ook te zien als bouwstenen, van het beleid on­
derscheiden:
■ Zorg geschikte woningen (met een onderscheid naar 4 sterren, naar gelang zij aan 
zwaardere eisen met betrekking tot de geschiktheid voor bewoning door mensen met 
zorgbehoefte moeten voldoen);
■ Steunpunten: van hieruit wordt de zorg geleverd (of worden diensten gehaald) waar­
door mensen zo lang mogelijk in hun eigen woning kunnen blijven wonen. Er worden 
drie soorten steunpunten onderscheiden;
■ Technologische infrastructuur: deze maakt als aanvulling op bestaande voorzienin­
gen de communicatie tussen zorgverlener en cliënt (en onderling) mogelijk. De com­
binatie van steunpunten en technologische infrastructuur kan gezien worden als het 
bredere begrip ‘zorginfrastructuur';
■ Andere voorzieningen: dagactiviteiten, dagverzorging en dagbehandeling die worden 
aangeboden om het zelfstandig wonen te bevorderen.
2.2 Structuurvisie een geschikt instrument voor beleid (hoofdstuk 4)
De structuurvisie is een geschikt instrument om het beleid van de gemeente voor wonen, 
welzijn en zorg te omschrijven, een programma voor realisatie aan te geven, de ruimtelijke 
consequenties daarvan te beschrijven, de inzet van de gemeente zelf aan te geven, inclusief 
de manier waarop met de kosten van de ontwikkeling zal worden omgegaan. Er is geen in­
houdelijk verschil in de mogelijkheden van een structuurvisie of een aspectstructuurvisie. 
Keuze voor een van de twee kan op pragmatische gronden gemaakt worden.
2.3 Bestemmingsplan en exploitatieplan toesnijden op wonen, welzijn en zorg 
(hoofdstukken 5 t/m 7)
Zoals bekend heeft alleen het bestemmingsplan bindende werking, de structuurvisie niet. 
Veel gemeenten die niet meer zelf bouwgronden uitgeven hebben de gewoonte om eerst 
met belanghebbenden bij gebiedsontwikkeling tot overeenstemming te komen over de invul­
ling van een plan en de kosten, en dan pas de planprocedure te starten. Die werkwijze wordt 
aangeduid als het werken met een anterieure overeenkomst en biedt praktische voordelen 
(zie ook hoofdstuk 6). De structuurvisie kan hierbij een belangrijke rol spelen, omdat het 
daarmee voor alle partijen duidelijk is hoe de gemeente in het proces staat. De structuurvisie 
geeft dus richting aan de onderhandelingen. Uiteindelijk zullen in het bestemmingsplan het 
volume, de locaties en de kwaliteiten van de inhoudselementen worden vastgelegd. Daarbij 
is het van belang dat de gemeente met inachtneming van de uitgangspunten van de struc-
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tuurvisie en de concretisering daarvan in het bestemmingsplan een exploitatieplan maakt om 
duidelijkheid te geven over het kostenverhaal.
De gemeente kan kiezen of zij voor het kosten verhaal de publiekrechtelijke dan wel de pri­
vaatrechtelijke weg van de anterieure overeenkomst kiest. In het laatste - en meest voorko­
mende - geval zal het eerder genoemde exploitatieplan een informeel document blijven. 
Maar het geeft wel richting aan de onderhandelingen, laat de consequenties van gemeente­
lijk beleid zien, en zorgt er voor dat er, mocht de gemeente toch willen of moeten besluiten 
tot kostenverhaal langs de publiekrechtelijke weg en in het kader daarvan een formeel ex­
ploitatieplan opstellen, geen al te grote verschillen zullen zijn tussen het kostenverhaal bij 
overeenkomst en het kostenverhaal via een bijdrage gebaseerd op het exploitatieplan.
Het onderzoek laat zien welke mogelijkheden er zijn om de kosten van de inhouds­
elementen te verhalen. Voor zover mogelijk moeten de kosten worden benoemd als onder­
delen van de in de wet opgenomen kostensoortenlijst. Hoever de gemeente daarin kan gaan 
is een kwestie van interpretatie van de nieuwe wet, waarvoor nog geen jurisprudentie be­
schikbaar is. Kwaliteit van woonomgeving en technologische infrastructuur zijn relatief het 
gemakkelijkst in te passen in het systeem van de wet. Voor bouwkosten van steunpunten is 
dat veel moeilijker, zij het - bij een vergaande interpretatie van de wet - niet onmogelijk. Een 
belangrijk aandachtspunt bij de toerekening van kosten is dat deze proportioneel moet zijn: 
als bestaande woningen ook profiteren, moet aan die woningen een evenredig deel van de 
kosten worden toegerekend.
Daarnaast kan gebruik worden gemaakt van de mogelijkheid die de wet biedt om de 
toerekening van kosten aan bestemmingen te differentiëren. De gemeente kan dit instrument 
- waarvoor geen strikte regels gelden - met name gebruiken om de grondkosten voor ge­
bouwde voorzieningen met een maatschappelijke functie te drukken.
Om de effecten van deze verschillende mogelijkheden te kunnen zien zijn verschil­
lende varianten (Basis t/m VII) opgesteld. In elke variant zijn een aantal maatregelen geno­
men om zo duidelijk te maken wat dit betekent voor het resultaat van de gemeente en parti­
culier eigenaren.
Daarnaast zijn twee voorbeeld-exploitatieplannen van respectievelijk 30 en 100 wo­
ningen opgesteld, om zo het effect van het aantal woningen op de verhaalbare kosten te 
laten zien1. In tabel 1 zijn de resultaten samengebracht.
2.4 Mogelijkheden van anterieure overeenkomsten (blijven) benutten
Gezien de gebruikelijke werkwijze in de veel gemeenten bij locaties waar zij zelf geen grond- 
positie hebben, verdient het aanbeveling het kostenverhaal met anterieure overeenkomsten 
te blijven regelen. De anterieure overeenkomst biedt ruimere mogelijkheden voor kostenver­
haal, omdat deze gebaseerd kan worden op een meer integrale afweging van belangen van 
gemeente en private partijen, en niet gebonden is door het in principe limitatieve stelsel van 
het exploitatieplan en de kostensoortenlijst van het publiekrechtelijke spoor.
Alle hier genoemde resultaten van het onderzoek worden in de volgende hoofdstukken meer 
in detail uitgewerkt.
1 Deze voorbeelden zijn rekenvoorbeelden en zijn niet gebaseerd op gemeentelijke informatie ten aanzien van 
het nieuwbouwprogramma en grondbeleid.
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Voorbeeld West Maas en Waal 1 steunpunt en 30 woningen (10 soc. huur, 20 vrije sector)
Varianten Basis
(geen speci­
fiek beleid)
I
(lage diff. 
factor SP*)
II
(lage diff. 
factor + lage 
grondprijs)
III-G
(grond SP* =
openbaar
gebied)
III-P
(grond SP* =
openbaar
gebied)
IV
(variant III-G 
+ abri-functie 
SP*)
V
(extra domo- 
tica en 
woon­
omgeving)
VI
(variant V + 
lage grond­
prijs SP*)
VII
(variant VI 
+abri-functie 
SP* + open­
baar gebied)
Grondkosten van steunpunt € 75.000 € 55.000 € 18.000 € 0 € 0 € 0 € 75.000 € 18.000 € 0
Bouwkosten van steunpunt € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000
Vergoeding bouwkosten (abri-functie) € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 - € 275.000 € 0 € 0 - € 275.000
Stichtingskosten van steunpunt € 350.000 € 330.000 € 293.000 € 275.000 € 275.000 € 0 € 350.000 € 293.000 € 0
Extra woonomgeving € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 20.000 € 20.000 € 20.000
Extra technologische infrastructuur € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 20.000 € 20.000 € 20.000
Bijdrage per soc. huurwoning € 10.000 € 10.282 € 10.282 € 10.429 € 10.429 € 14.357 € 10.548 € 10.845 € 14.929
Extra bijdrage soc. huur t.o.v. basisvariant € 0 € 282 € 282 € 429 € 429 € 4.357 € 548 € 845 € 4.929
Bijdrage per vrije sector woning € 30.000 € 30.845 € 30.845 € 31.286 € 31.286 € 43.071 € 31.644 € 32.535 € 44.786
Extra bijdrage vrije sector t.o.v. basisvariant € 0 € 845 € 845 € 1.286 € 1.286 € 13.071 € 1.644 € 2.535 € 14.786
Resultaat particulier € 380.000 € 369.014 € 369.014 € 363.286 € 344.571 € 210.071 € 358.630 € 347.042 € 187.786
Resultaat gemeente € 345.000 € 335.986 € 298.986 € 286.714 € 297.429 € 164.929 € 326.370 € 280.958 € 147.214
Voorbeeld West Maas en Waal 1 steunpunt en 100 woningen (30 soc. huur, 70 vrije sector)
Grondkosten van steunpunt € 75.000 € 55.000 € 18.000 € 0 € 0 € 0 € 75.000 € 18.000 € 0
Bouwkosten van steunpunt € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000 € 275.000
Vergoeding bouwkosten (abri-functie) € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 - € 275.000 € 0 € 0 - € 275.000
Stichtingskosten van steunpunt € 350.000 € 330.000 € 293.000 € 275.000 € 275.000 € 0 € 350.000 € 293.000 € 0
Extra woonomgeving € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 60.000 € 60.000 € 60.000
Extra technologische infrastructuur € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 60.000 € 60.000 € 60.000
Bijdrage per soc. huurwoning € 10.000 € 10.083 € 10.083 € 10.125 € 10.125 € 11.271 € 10.494 € 10.581 € 11.771
Extra bijdrage soc. huur t.o.v. basisvariant € 0 € 83 € 83 € 125 € 125 € 1.271 € 494 € 581 € 1.771
Bijdrage per vrije sector woning € 30.000 € 30.249 € 30.249 € 30.375 € 30.375 € 33.813 € 31.481 € 31.743 € 35.313
Extra bijdrage vrije sector t.o.v. basisvariant € 0 € 249 € 249 € 375 € 375 € 3.813 € 1.481 € 1.743 € 5.313
Resultaat particulier € 1.220.000 € 1.209.544 € 1.209.544 € 1.204.250 € 1.177.000 € 1.059.875 € 1.157.778 € 1.146.805 € 996.875
Resultaat gemeente € 1.097.000 € 1.087.456 € 1.050.456 € 1.037.750 € 1.065.000 € 907.125 € 1.039.222 € 993.195 € 850.125
* SP = Steunpunt
Tabel 1 : Samenvatting varianten
3. Definiëring van inhoudselementen
Dit hoofdstuk heeft als doel om tot een eenduidige omschrijving te komen van de begrippen 
waarmee in het project wordt gewerkt. Alle woonservicegebieden zijn uniek, maar we heb­
ben op grond van ervaring vier inhoudselementen onderscheiden die bijna altijd wel in een 
bepaalde mix in plannen worden opgenomen. Deze begrippen zijn:
■ Zorg geschikte woningen;
■ Steunpunten;
■ Technologische infrastructuur;
■ Andere voorzieningen.
Deze inhoudselementen worden hierna omschreven, en bij ieder inhoudselement wordt een 
schema gepresenteerd dat aangeeft hoe het een plaats kan krijgen in een structuurvisie, 
bestemmingsplan en exploitatieplan/kostenverhaal.
3.1 Zorg geschikte woningen
Voor de omschrijving van zorggeschikte woningen is uitgegaan van volledige scheiding van 
wonen en zorg. Een handzame indeling is die van het Tielse sterrensysteem2, dat goed dui­
delijk maakt bij welk type woning er meer aandacht aan zorg besteed is. Deze categorisatie 
ziet er als volgt uit.
1a Woning (1 ster): Dit zou gezien kunnen worden als de basiscategorie. Hierbij 
is het bouwbesluit leidend. Er kunnen eventueel aanvullende eisen aan de 
woning worden gesteld. Deze eisen hebben met name betrekking op aanpas­
baar bouwen.
1b Ouderenwoning (2 sterren): Dit type zou gezien kunnen worden als een sub­
categorie van de brede categorie ‘woning'. Naast het bouwbesluit is dit type 
woning ook volgens Woonkeur3 gebouwd. Door Woonkeur te volgen beschikt 
de woning over een aantal basiselementen. Bij het opstellen van de eisen 
wordt Woonkeur slechts als leidraad gebruikt. Zo beschikt de gemeente over 
de nodige vrijheid en kunnen eventueel zaken die niet in het Woonkeur wor­
den genoemd ook opgenomen worden. Een andere term voor dit type woning 
zou levensloopgeschikt zijn. Dit niveau kan niet voor alle nieuwbouwwoningen 
gelden;
2. Zorgwoning (3 sterren): Deze woonvorm bevat naast de basiselementen die 
voortkomen uit het Woonkeur ook basis infrastructuur. Deze woningen zijn dus 
geschikt voor het leveren van zorg aan huis. De gemeente specificeert in 
overleg met haar partners aan welke eisen zorgwoningen moeten voldoen, en 
maakt hierover afspraken met initiatiefnemers voor woningbouw. Daarnaast 
hoeven niet alle nieuwbouwwoningen met deze infrastructuur te worden uitge­
rust;
3. Zorgspecifieke woning (4 sterren): De laatste categorie is de zwaarste catego­
rie. Dit wil zeggen dat naast Woonkeur en basis infrastructuur er ook extra
2Het Tielse sterrensysteem is in 2007 door de gemeente Tiel, woningcorporatie SVT en SCW Tiel gezamenlijk 
opgesteld. Het is bedoeld om aan te duiden hoe toegankelijk een woning is voor ouderen en mensen met een 
lichamelijke beperking. Een woning kan maximaal 4 sterren verdienen.
3 Woonkeur is een verzameling eisen die betrekking hebben op de toegankelijkheid, veiligheid , omvang etc. van 
een woning. Hier kan een woning aan voldoen, maar dit hoeft echter niet.
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bouwkundige elementen in de woning aanwezig zijn die het leven met een 
handicap danwel het leveren van zorg mogelijk maken. Wat hier concreet mee 
wordt bedoeld moet in overleg met onder andere de gemeente en zorginstel­
lingen besloten worden. Een belangrijk aandachtspunt in zorgspecifieke wo­
ningen zijn de extra voorzieningen voor brandveiligheid.
Uit deze categorisatie blijkt dat wonen en zorg gescheiden wordt. De drie gradaties hebben 
alleen betrekking op de woningen en niet op de zorg die geleverd wordt. De levering van 
zorg is als zodanig niet relevant in verband met de Wro, grondexploitatie en het daarbij beho­
rende kostenverhaal.
Drie andere aspecten verdienen nog de aandacht bij de begripsbepaling voor wonin­
gen. Het eerste is de woonomgeving gekoppeld aan woningcategorieën. Bij welke woningen 
worden eventuele extra kwaliteitseisen in de woonomgeving in verband met bereikbaarheid 
en toegankelijkheid van woningen en voorzieningen/steunpunten gesteld? Hierover dient de 
gemeente een beslissing te nemen: wat zijn standaardeisen, en wat wordt (bij welke objec­
ten) extra gevraagd?
Een tweede punt van aandacht is of de zorgspecifieke woningen (derde categorie, 4 
sterren) als woningen of als ‘maatschappelijke doeleinden' in het uiteindelijke bestemmings­
plan moeten worden opgenomen. Om inhoudelijke redenen - het uitgangspunt van scheiding 
van wonen en zorg - stellen wij voor om deze als woningen aan te merken.
En een derde punt is in hoeverre een deel van de bovengenoemde categorieën wo­
ningen zal worden aangemerkt als sociale huur of koopwoning. Dit kan als voordeel hebben 
dat de gemeente het percentage van deze woningen in het bestemmingsplan kan voorschrij­
ven, en nader kan detailleren in het exploitatieplan, en hiermee tevens rekening kan houden 
bij het bepalen van de differentiatiefactoren voor kostentoerekening. Ook hierom is het van 
belang om ook woningen met vier sterren als woningen aan te merken.
In tabel 2 zijn een aantal zaken weergegeven die van belang zijn voor het vervolg van 
het project. Onder de definitie staat genoteerd of het begrip wel of niet moet worden opge­
nomen in een structuurvisie en bestemmingsplan. Voor beide documenten is aangegeven of, 
en voor welke facetten, het begrip van belang is. Zo wordt snel duidelijk wat met het begrip 
bedoeld wordt en naar welke zaken nader gekeken moet worden gedurende het project.
Tabel 2: Begripsbepaling woningen
Begrip Woningen
Voorgestelde omschrijving voor het project Woningen die in bepaalde mate reeds ge­
schikt zijn of, door (eenvoudige) aanpassin­
gen, in de toekomst geschikt te maken zijn 
voor het verlenen van zorg. Hierbij worden 
vier categorieën onderscheiden. Per catego­
rie worden specifieke kwaliteitseisen vastge­
legd, zowel voor de woning als voor de woon­
omgeving.
Structuurvisie: inhoudelijk Ja
Structuurvisie: ruimtelijk Ja
Structuurvisie: gemeentelijke maatregelen Ja
Structuurvisie: kostenverhaal via fondsbijdra- 
ge te onderzoeken
Ja  voor onderdelen technologische infrastruc­
tuur, steunpunten en woonomgeving.
Bestemmingsplan: inhoudelijk Ja
Bestemmingsplan: kwalitatieve eisen Ja, onderzoeken wat meerwaarde is van 
(gedeeltelijk) gelijkstellen aan sociale huur en 
sociale koopwoningen.
Bestemmingsplan: ruimtelijk Ja
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Bestemmingsplan: kostenverhaal onderzoe- Ja  voor onderdelen technologische infrastruc- 
ken tuur, steunpunten en woonomgeving; zowel
toepassing van differentiatie in kostentoere­
kening als de aanwending van eventuele 
_____________________________________________ fondsbijdragen.____________________________
3.2 Steunpunten
Steunpunten zijn een belangrijk onderdeel van de toekomstige voorzieningen voor wonen, 
welzijn en zorg. Het doel van deze punten is mensen zo lang mogelijk in hun eigen woning te 
laten wonen. Vanuit deze steunpunten wordt zorg, welzijn en ondersteuning geleverd, waar­
door er een duidelijke scheiding ontstaat tussen wonen en zorg. Er kan onderscheid ge­
maakt worden tussen fysieke en virtuele steunpunten. Het virtuele steunpunt is een onder­
deel van de technologische infrastructuur, een begrip dat later verder aan de orde zal ko­
men.
In dit project wordt met de term steunpunt een voorziening bedoeld waar vandaan 
zorg- en welzijnsfuncties en diensten worden aangeboden. Dit punt is vaak in het centrum 
van het dorp te vinden. Naast het aanbieden van zorg dient het steunpunt ook als ontmoe­
tingsplek waar inwoners deel kunnen nemen aan verschillende activiteiten. Mogelijkerwijs 
kan dit steunpunt gecombineerd worden met andere dorpsvoorzieningen. Het gaat in dat 
geval alleen om fysieke steunpunten en niet om virtuele steunpunten. In de praktijk zou een 
onderscheid gemaakt kunnen worden tussen drie niveaus van zorgverlening:
■ Steunpunt basis: Hierbij is er dagelijks een spreekuur in het steunpunt. Er wordt al­
leen op afspraak zorg en (welzijns)diensten geleverd. Het steunpunt biedt wel een 
ontmoetingsfunctie. Ook worden er activiteiten georganiseerd. Deze functies zijn voor 
iedereen toegankelijk. Daarnaast wordt er advies en informatie gegeven. Deze infor­
matie kan via schriftelijk materiaal overgebracht worden, maar ook door een mede­
werker van het steunpunt. Zorgbehoevenden wonen in hun eigen (huur)woning;
■ Steunpunt plus: Overdag is begeleiding en/of toezicht aanwezig. Het steunpunt is ge­
legen binnen een gebied voor beschermd wonen, wat ook wel een woonservicege- 
bied genoemd wordt. Deze woonomgeving, en alle woningen die hierin staan, zijn 
toegankelijk voor rolstoelgebruikers. Activiteiten die regelmatig worden georganiseerd 
zijn bedoeld voor de bewoners van het woonservicegebied en mantelzorgers;
■ Steunpunt extra: Hier is 24 uur per dag begeleiding en/of toezicht aanwezig. Het 
steunpunt is gekoppeld aan een woonvoorziening. Het woonservicegebied en de wo­
ningen zijn toegankelijk voor rollend materiaal ((elektrische) rolstoelen en 
hoog/laagbedden). De activiteiten die hier dagelijks worden georganiseerd zijn be­
doeld voor de bewoners en mantelzorgers.
Tabel 3: Begripsbepaling steunpunten
Begrip Steunpunt
Voorgestelde omschrijving voor het 
project
Een steunpunt is een voorziening op een centrale loca­
tie in het kerkdorp waar zorg, welzijn en andere (dorps-) 
diensten worden aangeboden voor zorgbehoevenden.
Structuurvisie: inhoudelijk Ja, onderscheid maken tussen basis, plus en extra
Structuurvisie: ruimtelijk Ja
Structuurvisie: gemeentelijke maat­
regelen
Ja
Structuurvisie: kostenverhaal via 
fondsbijdrage onderzoeken
Ja, voor algemene voorzieningen in het steunpunt, voor 
domoticavoorzieningen in het steunpunt (een ‘centrale’
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inrichten bijvoorbeeld); voor extra toegankelijkheid van 
de woonomgeving van het steunpunt
Bestemmingsplan: inhoudelijk Ja
Bestemmingsplan: kwalitatieve 
eisen
Ja
Bestemmingsplan: ruimtelijk Ja
Bestemmingsplan: kostenverhaal 
onderzoeken
Ja, voor toepassing differentiatie in kostentoerekening, 
en voor aanwending fondsbijdragen
3.3 Technologische infrastructuur
Bij infrastructuur denkt men vaak aan wegen, vaarwegen, spoorwegen. Echter, ook pijplei­
dingen en kabelverbindingen vallen onder dit begrip. Een concrete voorziening die zou kun­
nen worden gezien als onderdeel van technologische infrastructuur is bijvoorbeeld de com­
municatie tussen zorgverlener en cliënt. Hieronder valt “de aanleg en het geschikt maken 
van breedband- of kabelverbindingen voor screen to screen, teleconsultatie, telemonitoring, 
telebegeleiding”4.
Technologische infrastructuur heeft betrekking op de veiligheid en het welzijn van de 
cliënt. Met de toepassing van technologische infrastructuur verbetert het contact tussen de 
zorgverlener en de cliënt, tussen zorgverleners onderling en mogelijk ook tussen de cliënt en 
zijn/haar sociaal netwerk. Het gaat hier dus concreet om twee vormen van technologische 
infrastructuur:
■ Technologische infrastructuur die gebruikt kan worden als aanvulling op de dienstver­
lening aan de cliënt;
■ Technologische infrastructuur die het mogelijk maakt voor bewoners om in contact te 
blijven met familie, vrienden en kennissen. Hiermee voorkomt men dat de bewoners 
in een sociaal isolement terecht komen.
Deze vormen van communicatie kunnen gezien worden als voorwaarden voor het inrichten 
van een virtueel steunpunt, aangezien ze zorg op afstand mogelijk maken. De bewoners 
staan zo in contact met een centrale. Het gaat hierbij dus om bekabeling, wat onder infra­
structuur valt. Daarnaast zijn er veel andere technische voorzieningen die op dit communica­
tiesysteem kunnen worden aangesloten, zoals een alarmeringssysteem.
Tabel 4: Begripsbepaling technologische infrastructuur
Begrip Technologische infrastructuur
Voorgestelde omschrijving voor het project Technische ingrepen om communicatie tus­
sen cliënt en verzorger te vergemakkelijken 
en zorg op afstand mogelijk te maken.
Structuurvisie: inhoudelijk Ja
Structuurvisie: ruimtelijk Ja
Structuurvisie: gemeentelijke maatregelen Ja
Structuurvisie: kostenverhaal via fondsbijdra- 
ge te onderzoeken
Ja
Bestemmingsplan: inhoudelijk Ja
Bestemmingsplan: kwalitatieve eisen Ja
Bestemmingsplan: ruimtelijk Ja
4 Website Kenniscentrum Wonen-Zorg: www.kcwz.nl, 02-05-2009.
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Bestemmingsplan: kostenverhaal onderzoe- Ja, differentiatie in kostentoerekening en 
ken_________________________________________ aanwending van een eventuele fondsbijdrage
3.4 Andere voorzieningen
Deze term wordt gebruikt als een verzamelnaam voor begrippen die niet onder te brengen 
zijn bij de reeds beschreven begrippen woningen, steunpunten en de technologische infra­
structuur. Concreet denken we aan drie voorzieningen die in deze categorie horen, namelijk:
■ Dagactiviteiten: Toegankelijk voor iedereen, bewoner of niet;
■ Dagverzorging: Hier is een indicatie voor nodig en deze is mede bedoeld om mensen 
uit een sociaal isolement te halen of te houden. Zo wordt getracht mensen langer 
zelfstandig te laten wonen;
■ Dagbehandeling: Bedoeld om mensen te laten herstellen van ziekte.
In dit project is deze laatste voorziening minder van belang. Dagverzorging daarentegen wel. 
Deze voorziening wordt aangeboden in een steunpunt en kan gezien worden als een vorm 
van ontmoeting.
Deze diensten worden aangeboden om het zelfstandig wonen te bevorderen. Voor de 
structuurvisie en bestemmingsplannen is van belang dat aard, omvang en locatie van dagac­
tiviteiten, en dagverzorging worden benoemd in de visies of plannen. Bij dagactiviteiten is 
een ruimte nodig als onderdeel van een steunpunt, waar deze activiteiten georganiseerd 
kunnen worden. Maar dagactiviteiten kunnen verder ‘meelopen' in de manier waarop in het 
project naar steunpunten wordt gekeken. Dat geldt niet voor dagverzorging, dat eventueel 
beschouwd kan worden als onderdeel van zorginfrastructuur. Wanneer de voorzieningen 
voor dagverzorging als integraal onderdeel van het wonen worden benoemd, is te onderzoe­
ken of die ook voor kostenverhaal in aanmerking zouden kunnen komen. Daartegen pleit 
echter dat voor dagverzorging een indicatie nodig is.
Tabel 5: Begripsbepaling andere voorzieningen
Begrip
Andere voorzieningen
Voorgestelde omschrijving voor het project Diensten die worden aangeboden en een 
aanvulling vormen op de zorgverlening. Er is 
sprake van een doelstelling voor de lange 
termijn. Concreet worden benoemd dagactivi­
teiten en dagverzorging.
Structuurvisie: inhoudelijk Ja
Structuurvisie: ruimtelijk Ja
Structuurvisie: gemeentelijke maatregelen Ja
Structuurvisie: kostenverhaal via 
fondsbijdrage onderzoeken
Ja, voor dagverzorging apart, voor dagactivi­
teiten als onderdeel van steunpunten.
Bestemmingsplan: inhoudelijk Ja
Bestemmingsplan: kwalitatieve eisen Ja
Bestemmingsplan: ruimtelijk Ja
Bestemmingsplan: kostenverhaal onderzoe­
ken
Ja, differentiatie in kostentoerekening en 
aanwending eventuele fondsbijdrage.
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4. Structuurvisie
De structuurvisie heeft een belangrijke rol gekregen in de Wro. Elke gemeente moet een 
structuurvisie hebben. De structuurvisie vervangt het gemeentelijke structuurplan. In een 
structuurvisie staan in hoofdlijnen de toekomstige ontwikkelingen op het grondgebied van de 
betreffende overheid beschreven. Daarnaast wordt het ruimtelijk beleid beschreven. Tot slot 
licht de gemeente toe hoe ze de toekomstige ontwikkelingen denkt te realiseren.
Er kan voor worden gekozen om een allesomvattende structuurvisie op te stellen, maar het 
is ook mogelijk om aspecten van het ruimtelijk beleid in afzonderlijke structuurvisies te be­
handelen. Structuurvisies bevatten geen beleidsbeslissingen, dat wil zeggen dat in een struc­
tuurvisie geen beslissingen staan die anderen binden. Voor ruimtelijke beleidsbeslissingen is 
en blijft het bestemmingsplan het instrument. In figuur 1 is de bovenstaande alinea in een 
schema weergegeven.
Figuur 1 : Structuurvisie
De structuurvisie is dus belangrijk, omdat deze aangeeft welke ruimtelijke ontwikkelingen de 
gemeente wenst te realiseren op haar grondgebied. Het document fungeert als een soort 
kapstok, waar andere plannen aan opgehangen kunnen worden. Daarnaast laat het schema 
zien dat de structuurvisie bovendien een noodzakelijke voorwaarde is voor een belangrijk 
onderdeel van de grondexploitatie en het kostenverhaal. Bovenplanse kosten voor meerdere 
locaties of gedeeltes daarvan kunnen in de exploitatieopzet van een bestemmingsplan wor-
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den opgenomen in de vorm van een fondsbijdrage. Dit kan echter alleen als voor de betref­
fende locaties een structuurvisie is opgesteld. In de structuurvisie staat beschreven waar 
deze fondsbijdrage aan besteed wordt. Dit wordt verder uitgewerkt in paragraaf 6.4.
4.1 Structuurvisie als het bestuur bindend document
De structuurvisie is niet een bindend document zoals het bestemmingsplan dat is. Het ver­
schilt in die zin dat een structuurvisie alleen de inhoudelijke beleidsdoelen van een overheid, 
in dit geval een gemeente, aangeeft. Als een structuurvisie eenmaal is vastgesteld, is er 
sprake is van politieke zelfbinding. Dit houdt in dat zolang de structuurvisie geldig is de be­
treffende overheid niet kan afwijken van wat in deze visie staat beschreven. Structuurvisies 
bevatten echter geen juridisch bindende elementen voor burgers. De structuurvisie wordt 
vertaald naar een bestemmingsplan, dat wel een juridisch bindend document is. Dit wil zeg­
gen dat datgene wat in het bestemmingsplan staat beschreven een kader vormt waarbinnen 
gehandeld dient te worden.
In een structuurvisie dienen twee zaken aan de orde te komen5:
1. De hoofdlijnen van de voorgenomen ontwikkeling. Het gaat hierbij enkel om het ge­
bied waarvoor de structuurvisie is opgesteld. Hieraan gekoppeld zijn de hoofdzaken 
van het te voeren ruimtelijk beleid van de betreffende overheid;
2. De wijze waarop de gemeente zich voorstelt deze ontwikkelingen te realiseren. Hier­
bij worden de bevoegdheden en middelen uitgelegd, die de gemeente tot zijn be­
schikking heeft om de ontwikkelingen te verwezenlijken.
Dit zijn de enige inhoudelijke eisen voor een structuurvisie. Dit betekent dat de gemeente vrij 
is in het bepalen van de inhoud van de structuurvisie. Binnen de structuurvisie is dus een 
onderscheid te maken tussen een deel dat de visie bevat en een deel dat uitlegt hoe de ge­
meente denkt deze visie werkelijkheid te laten worden. De keuze voor een structuurvisie of 
een aspectstructuurvisie bepaalt welke onderwerpen behandeld worden. Bij een aspectstruc- 
tuurvisie staat namelijk een aspect van het gemeentelijk ruimtelijk beleid centraal. Welke van 
de in het voorgaande hoofdstuk omschreven elementen zouden nu wel of niet in een struc- 
tuurvisie moeten worden opgenomen, wanneer de visie voornamelijk als bestuur bindend 
document beschouwd wordt? In tabel 6 is te zien welke redenen er zijn om de elementen al 
dan niet op te nemen.
Tabel 6: Inhoudselementen en de structuurvisie
Inhoudselement Wel of niet op­
nemen in struc­
tuurvisie
Reden
Zorg geschikte 
woningen
Ja In een structuurvisie moeten de hoofdlijnen van de voorge­
nomen ontwikkeling van een gemeente staan. Dit is een van 
de weinige eisen voor structuurvisies die in de Wro staat. Het 
bouwen van woningen, al dan niet zorg geschikt valt onder de 
voorgenomen ontwikkeling.
Steunpunten Ja In een structuurvisie moeten de hoofdlijnen van de voorge­
nomen ontwikkeling van een gemeente staan. Dit is een van 
de weinige eisen voor structuurvisies die in de Wro staat. Het 
bouwen van steunpunten valt onder de voorgenomen ontwik­
keling.
5 Wro artikel 2.1 lid 1.
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Technologische
infrastructuur
Ja Dit is een belangrijk onderdeel van woonservicegebieden. 
Door het op te nemen in een structuurvisie geeft de gemeen­
te aan dat dit een belangrijk onderdeel van het te voeren be­
leid is.
Andere voorzie­
ningen
Ja, deels Dit hoeft alleen opgenomen te worden voor zo ver het een 
onderdeel van het beleid is dat een ruimtelijke grondslag 
heeft. Uiteraard vermeldt de gemeente ook dat hiervoor sa­
menwerking met andere private partijen nodig is, en hoe zij 
hierover afspraken gaat maken.
Uit tabel 6 blijkt dat het aanbeveling verdient om alle inhoudselementen op te nemen in een 
structuurvisie. De redenen hiervoor verschillen. De elementen ‘zorg geschikte woning' en 
‘steunpunten' behoren allebei tot de hoofdlijnen van de voorgenomen ontwikkeling in de ge­
meente. ‘Technologische infrastructuur' behoort daar niet toe, maar is wel van wezenlijk be­
lang wanneer het over woonservicegebieden gaat. Bij ‘andere voorzieningen' moet onder­
scheid gemaakt worden tussen voorzieningen die wel of geen ruimtelijke grondslag hebben. 
Als dit wel het geval is, dan kunnen ze in de structuurvisie worden opgenomen.
4.2 Voorbeeld structuurvisie
In deze paragraaf geven we een aantal voorbeelden hoe de structuurvisie gebruikt kan wor­
den om het beleid ten aanzien van wonen en zorg als een integraal onderwerp neer te zet­
ten. Daarnaast is de structuurvisie - zoals gezegd - noodzakelijk om bovenplanse kosten te 
kunnen verhalen via het exploitatieplan. In de structuurvisie die de gemeente opstelt zouden 
bijvoorbeeld de volgende tekstelementen kunnen staan:
Visie op hoofdlijnen
Alle inwoners in de gemeente, ongeacht leeftijd of handicap, moeten volwaardig deel kunnen 
nemen aan de samenleving. Burgers willen zo veel mogelijk thuis wonen, ook als zij behoef­
te aan zorg hebben. Ook het beleid van hogere overheden is hier op gericht. Dit vraagt om 
een aangepast pakket van woningen, voorzieningen en infrastructuur. De gemeente ziet dat 
als de nieuwe standaard voor alle wijken in de gemeente, waarmee het algemeen belang 
gediend is. De gemeente vertaalt dat in kwaliteitseisen voor woningen en woonomgeving, 
infrastructuur en voorzieningen, en geeft aan in welke gebieden deze eisen dan wel het hier­
bij horende aanleggen van infrastructuur van toepassing zijn. Een deel van de lasten wordt 
gezamenlijk gedragen omdat ieder ouder wordt of met een handicap geconfronteerd kan 
worden. Daar staan ook baten voor burgers tegenover: minder kosten als zij die voorzienin­
gen een keer nodig hebben en hogere waarde/betere verkoopbaarheid van hun woningen. 
Daarom ontwikkelt de gemeente (ook) beleid om een redelijk deel van de kosten te verhalen 
op initiatiefnemers voor nieuwbouw van woningen, zowel binnen opeenvolgende bestem­
mingsplannen, als voor meerdere plannen in gezamenlijkheid. De hoofdlijnen van dit beleid, 
inclusief de manier waarop bovenplanse kosten over meerdere exploitaties zullen worden 
verevend worden in deze structuurvisie uitgewerkt. De gemeente streeft er daarbij naar om 
(zoals gebruikelijk) de bedoelde kosten via anterieure overeenkomsten met initiatiefnemers 
te verhalen. Voor situaties waar dat onverhoopt niet mogelijk is zal een exploitatieplan wor­
den opgesteld.
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Nader te detailleren onderdelen:
1. Prognose van behoefte aan woningen en voorzieningen, confrontatie met aanbod in aan­
tallen kwaliteiten en ruimtelijke spreiding;
2. Gewenste kwaliteiten van woningen, voorzieningen, woonomgeving, infrastructuur, be­
schrijving van de middelen waarmee de gemeente zal proberen deze kwaliteiten te 
(doen) realiseren dan wel te handhaven;
3. Wijze waarop en fasering waarmee in de komende jaren vraag en aanbod beter op el­
kaar afgestemd zullen worden;
4. Verwachtingen van en condities voor de inzet van partners om dit doel te bereiken;
5. Inzet van de gemeentelijke middelen om dit doel te bereiken, waaronder woon-, bouw-, 
ruimtelijk- en grondbeleid;
6. Woonbeleid: geschiktheid voorraad, aanpassing voorraad, toewijzing voorraad (labeling), 
transformatie voorraad, kwaliteitseisen voorraad, domotica;
7. Bouwbeleid: kwaliteitseisen woningen, woonomgeving, financieringscategorieën, steun­
punten, bijdragen aan financiering bouw (subsidies, ondersteunend grondbeleid (zie al­
daar));
8. Ruimtelijk beleid: bestemmingsplannen in hun onderlinge samenhang, bestemmingsom- 
schrijvingen wonen met welzijn en zorg, invulling kwalitatieve locatie-eisen (goedkope 
huur, goedkope koop en particulier opdrachtgeverschap) t.b.v. wonen met welzijn en 
zorg, locatie van woningen en voorzieningen;
9. Omschrijving van bovenplanse voorzieningen en de wijze waarop deze - onder andere 
door middel van een beredeneerde fondsbijdrage - zullen worden gefinancierd;
10. Grondbeleid: grondprijsbeleid gemeente t.b.v. woningen en voorzieningen, kwaliteiteisen 
infrastructuur en woonomgeving en hoe deze te financieren, toepassing differentiatiefac- 
toren in kostentoerekening, (randvoorwaarden bij opstellen exploitatieplannen). Invulling 
criteria kostenverhaal (profijt, toerekenbaarheid, proportionaliteit); verwijzing naar para­
graaf over fondsbijdrage bovenplanse kosten. Voorkeur voor anterieure overeenkomsten.
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5. Het bestemmingsplan: Inhoudselementen wonen welzijn en zorg
Laten we aannemen dat in de structuurvisie wordt uitgelegd hoe de ruimtelijke vertaling van 
het beleid voor wonen, welzijn en zorg in de gemeente eruit moet zien, bijvoorbeeld door het 
ontwikkelen van woonservicegebieden.
Het belangrijkste ruimtelijke instrument dat een gemeente tot zijn beschikking heeft 
om dit beleid te concretiseren is het bestemmingsplan. Het is een juridisch document, dat 
burgers, bedrijven en de gemeente zelf bindt. In dit hoofdstuk wordt voor de vier inhouds­
elementen bekeken hoe locatie en bouwvolume (aantallen) binnen het bestemmingsplan 
worden bepaald. Voor de goede orde zij nog opgemerkt, dat gemeenten ook bestemmings­
plannen (kunnen) maken zonder dat zij een structuurvisie hebben opgesteld.
5.1 Zorg geschikte woningen
De woningen die als gevolg van dit project gerealiseerd gaan worden zijn onderverdeeld in 
een aantal categorieën. Deze categorieën waren:
■ woning (1 ster)
■ ouderenwoning (2 sterren)
■ zorgwoning (3 sterren)
■ zorgspecifieke woning (4 sterren)
Naar mate het aantal sterren per type woning toeneemt, hoe dichter de woningen bij een 
steunpunt gelegen moeten liggen. Dit komt doordat er steeds meer kwaliteiten aan de ba- 
siswoning worden toegevoegd die het mogelijk maken dat zorgbehoevenden zelfstandig 
kunnen wonen. Deze meer dan normale zorgvraag maakt het noodzakelijk dat deze cliënten 
dicht bij een steunpunt wonen.
De locatie van woningen kan prima in het bestemmingsplan geregeld worden. Wel 
moet hierbij de vraag worden gesteld hoe de categorisering van woningen in het bestem­
mingsplan wordt opgenomen. Bij bestemmingsplannen krijgen namelijk alle gronden binnen 
het plan een bestemming, bijvoorbeeld ‘wonen'. Binnen deze bestemmingen is onderscheid 
te maken tussen een aantal subcategorieën. Het gaat hier voornamelijk om categorieën als 
sociale huur, sociale koop en particulier opdrachtgeverschap, waarvoor de nieuwe Wro be­
paalt dat de gemeente mag aangeven welk percentage van de woningen in deze categorie- 
en zal vallen (de zogenaamde kwalitatieve locatie-eisen). De gedetailleerde onderverdeling 
zoals die in dit project is gemaakt kan echter niet rechtstreeks gekopieerd worden in een 
bestemmingsplan. Sturing op dit punt zal dus moeten worden gerealiseerd door de combina­
tie van de uitgesproken visie in de structuurvisie, koppeling van deze visie aan de toelichting 
bij het bestemmingsplan, en de vaardigheid van de gemeente in onderhandelingen over (an- 
terieure) overeenkomsten.
Naast de locatie kan in een bestemmingsplan ook het bouwvolume van de woningen 
aangegeven worden. Dit is met name van belang voor de woningcategorieën met twee ster­
ren of meer. Deze zijn namelijk bedoeld voor een specifieke groep binnen de samenleving. 
Er is dus sprake van een erg specifieke vraag. Het woningbehoefteonderzoek kan hierbij 
gebruikt worden om tot deze aantallen te komen.
Er zijn nogal wat gemeenten die het bestemmingsplan pas op stellen, nadat er een 
exploitatieovereenkomst is gemaakt (anterieure overeenkomst in de terminologie van het 
kostenverhaal). In zo'n overeenkomst worden afspraken gemaakt tussen de gemeente, wo­
ningcorporaties en projectontwikkelaars over onder andere de te bouwen woningbouwcate-
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gorieën. Zo kan er bijvoorbeeld voor worden gekozen om bepaalde typen zorg geschikte 
woningen op bepaalde locaties te realiseren. Vervolgens stelt de gemeente een bestem­
mingsplan op. In een bestemmingsplan is het niet mogelijk om andere woningcategorieën op 
te nemen dan sociale woningbouw en particulier opdrachtgeverschap. Dit betekent dat de 
zorg geschikte woningen niet als dusdanig in het bestemmingsplan kunnen worden opgeno­
men. Hierdoor zou de aanleg van woonservicegebieden in gevaar kunnen komen. In de ex- 
ploitatieovereenkomst kunnen deze woningcategorieën echter wel opgenomen worden. 
Hierdoor hoeft in het bestemmingsplan niet in detail aangegeven te worden welke woningca­
tegorieën gerealiseerd dienen te worden. Er is immers al een privaatrechtelijke overeen­
komst gesloten. Indien dit niet het geval zou zijn, dan kan via het bestemmingsplan een loca- 
tie-eis opgelegd worden door de gemeente. Dit fungeert (dus) als een publiekrechtelijke stok 
achter de deur. Via de locatie-eis is het echter alleen mogelijk om de reeds bekende catego­
rieën af te dwingen (sociale huur, sociale koop en particulier opdrachtgeverschap).
5.2 Steunpunten
Uit de begripsbepaling bleek dat steunpunten in eerste instantie fysieke steunpunten zijn. Dit 
wil zeggen dat er een fysiek gebouw dient te zijn, waar binnen verschillende voorzieningen 
worden aangeboden waarmee zorg, welzijn en ondersteuning aangeboden kan worden. Het 
bestemmingsplan kan hierbij gebruikt worden om aan te geven waar deze steunpunten tot 
stand moeten worden gebracht.
Het uitgangspunt in het project is om per kern een steunpunt te realiseren. Het bouw­
volume is dus voor alle kernen gelijk. Het is echter wel zo dat grotere kernen vaak steunpun­
ten met een breder pakket aan voorzieningen nodig hebben. In de definiëring van dit begrip 
hebben we daarom ook een onderscheid gemaakt tussen drie niveaus, namelijk: basis, plus 
en extra. Deze niveaus staan voor de mate van zorg en activiteiten die aangeboden worden. 
Deze niveauverschillen kunnen van invloed zijn op de grootte van de steunpunten.
De structuurvisie kan, net als voor zorggeschikte woningen, gebruikt worden om het 
grotere geheel duidelijk te maken. Het detailniveau kan als gevolg hiervan iets lager zijn. 
Aangezien er nauwelijks eisen zijn verbonden aan een structuurvisie, hangt de rol die deze 
kan spelen voor een belangrijk deel af van de gemeente en de keuze die zij maakt wat be­
treft de inhoud.
Daarnaast kan de structuurvisie in dit geval nog een andere rol spelen. Het steunpunt 
is namelijk niet alleen bedoeld voor de nieuwe woningen, maar ook voor de rest van de ker­
nen. Er worden immers voorzieningen aangeboden die voor iedereen toegankelijk zijn. Het 
vervult hiermee een maatschappelijke behoefte van de gehele kern. De Wro biedt de moge­
lijkheid om bovenplanse kosten te verhalen met behulp van de structuurvisie. Het steunpunt 
zou als een bovenplanse kostenpost aangewezen kunnen worden, aangezien het verzor­
gingsgebied van het steunpunt de gehele kern beslaat en niet alleen het gebied dat onder 
het exploitatieplan van het steunpunt valt. Of een steunpunt daadwerkelijk onder de boven- 
planse kosten valt moet een grondige interpretatie van de Wro en de wetsgeschiedenis uit­
maken.. Enige voorwaarde hierbij is echter dat de locatie waarop het steunpunt gerealiseerd 
zou moeten worden in een structuurvisie genoemd moet worden. Deze structuurvisie moet 
verder duidelijk maken welke kosten door het fonds betaald worden.
5.3 Technologische infrastructuur
Technologische infrastructuur betreft technische ingrepen om enerzijds de communicatie 
tussen de zorgverlener en de cliënt mogelijk te maken en anderzijds de bewoner in staat te
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stellen contact te houden met familie en vrienden. Daarnaast kan ook de communicatie tus­
sen zorgverleners onderling onder dit begrip geplaatst worden. Het gaat hier om een nuts­
voorziening. Nutsvoorzieningen worden ook in een bestemmingsplan ondergebracht, waarbij 
kan worden aangegeven in welk gebied de specifieke technologische infrastructuur voor zorg 
en welzijn nodig is.
De structuurvisie speelt bij dit begrip vooral een toelichtende rol. Aangezien het een 
nutsvoorziening is die ook bestaande bebouwing moet aansluiten is het mogelijk dat er ook 
buiten het exploitatieplan werkzaamheden verricht moeten worden. Hiermee valt het onder 
Bro art. 6.2.4. lid e, wat betekent dat de kosten die hiermee gemoeid zijn op de kostensoor- 
tenlijst staan en dus in de exploitatieopzet opgenomen kunnen worden. Het gaat hier niet om 
bovenplanse kosten, ook al wordt dit onderdeel van deze nutsvoorziening buiten het plange­
bied aangelegd. Wel kan beredeneerd worden dat een deel van de kosten van een virtueel 
steunpunt als een bovenplanse voorziening wordt beschouwd.
5.4 Andere voorzieningen
Het laatste inhoudselement, ‘andere voorzieningen', bevat geen fysieke elementen, zo blijkt 
uit de begripsbepaling. Het gaat hier om diensten die worden aangeboden in de steunpun­
ten, zoals dagactiviteiten en dagbehandeling. Deze voorzieningen kunnen daarom moeilijk in 
het bestemmingsplan opgenomen worden, aangezien het meer betrekking heeft op de uit­
voering van de functie ‘steunpunt'. Voor zowel locatie als volume is het bestemmingsplan 
niet nodig. Het inhoudselement kan echter wel in een structuurvisie worden opgenomen, 
omdat de inhoud van dit document door de gemeente zelf bepaald kan worden. Er kunnen 
dus ook niet-fysieke zaken in genoemd worden.
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6. Het bestemmingsplan: kostenverhaal
Naast de betekenis van het bestemmingsplan voor de ruimtelijke inrichting is het ook de 
grondslag voor het verhalen van de kosten die de overheid moet maken om een plangebied 
in te richten. Dit wordt aangeduid met het begrip kostenverhaal. Het onderdeel over de 
grondexploitatie in de nieuwe Wro is vooral geschreven voor die situaties waarin gemeenten 
niet zelf de bouwgrond uitgeven, zoals in West Maas en Waal. De wet verbetert de afdwing- 
baarheid van kostenverhaal: wanneer ontwikkelaars een volgens het wettelijke systeem be­
rekende bijdrage in de grondexploitatie niet willen betalen, krijgen zij geen bouwvergunning. 
Deze nieuwe werkwijze, waarbij de gemeente een exploitatieplan moet opstellen, wordt aan­
geduid als het publiekrechtelijke spoor voor kostenverhaal. Het alternatief daarvoor is het 
privaatrechtelijke spoor, waarbij de grondeigenaar/ontwikkelaar en de gemeente op vrijwillige 
basis een overeenkomst sluiten voor het kostenverhaal, de zogenaamde anterieure over­
eenkomst. Het privaatrechtelijke spoor kent meer vrijheidsgraden dan het publiekrechtelijke, 
en heeft de voorkeur van vele partijen in het veld, zo ook de gemeente West Maas en Waal. 
Ook de wetgever gaat er van uit dat partijen eerst zullen proberen in het privaatrechtelike 
spoor tot overeenstemming te komen. W e bespreken hier eerst de algemene uitgangspunten 
voor kostenverhaal en het publiekrechtelijke spoor, daarna de anterieure overeenkomst, en 
als laatste komen we terug op de betekenis van de structuurvisie voor het kostenverhaal.
6.1 Uitgangspunten voor het kostenverhaal
Uitgangspunt is dat in het bestemmingsplan een exploitatiegebied wordt omschreven, waar­
binnen kosten en opbrengsten worden bepaald en verrekend. De meeste kosten worden 
gemaakt voor voorzieningen binnen het exploitatiegebied, dat zijn binnenplanse kosten, denk 
aan straatlantaarns. In de meeste plannen worden de kosten niet in gelijke mate aan alle 
bestemmingen toegerekend, in dat geval spreken we van binnenplanse verevening. W e zul­
len zien dat dit een belangrijk instrument is om invloed uit te oefenen op de grondkosten voor 
voorzieningen die van belang zijn voor wonen, welzijn en zorg. Soms zijn voorzieningen bui­
ten het exploitatiegebied nodig om het te laten functioneren, denk aan een rondweg of hoofd­
riool: dan spreken we van bovenwijkse voorzieningen, zij hebben een functie voor meerdere 
gebieden en de kosten worden over die gebieden verdeeld. En een laatste begrip is boven- 
planse verevening, wat een onderdeel kan zijn van het nog ruimere begrip van “bijdragen 
voor ruimtelijke kwaliteit” (buiten het plangebied). Daarbij moeten we denken aan een finan­
ciële bijdrage uit een verdienende locatie aan de kosten op een andere locatie. De mogelijk­
heden staan in tabel 7 samengevat:
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Tabel 7: Mogelijkheden kostenverhaal
mogelijkheden kostenverhaal bestemmingsplan A
3 % kostensoorten lijst b ijd rage O
“  3
CD (D binnen p an, alleen voor A 100% CE
1 3  TT bv: straat v e l enting CD
O buiten het plan, alleen voor A 1 00% TTOÜ)
~  QJ bv: ge u dswal b j r nqweg 3
Cü ^"o ¡3- üinnen het plan. voor A en B proportioneel 3
3  3 bv: riool gemaal 3
cr buiten het plan, voor A, B, C proportioneel 3
£U bv: ringweg
3 plus eventueel in anterieure overeenkomst: £~
CD aanvullend binnen plan, alleen voor A 100% O
SU —h bv: goedkope grond voor een kinderdagverblijf CD
1 bijdrage bovenplanse verevening (structuurvlsie vereist) nader bepalen CDCD
<E3 bv: bijdrage in tekort aangrenzend herstructureringsplan
SU bijdrage ruimtelijke ontwikkeling buiten A (structuurvisie vereist) fondsbijdrage 3
=>! bv: bijdrage voor betere groenstructuur in hele gemeente
Uit een oogpunt van rechtszekerheid heeft de wetgever het publiekrechtelijke kostenverhaal 
aan strenge regels gebonden. De gemeente mag het kostenverhaal niet naar eigen goed­
dunken invullen, en (zeker ook) niet gebruiken om baten van particulieren af te romen. Daar­
om mogen in het exploitatieplan alleen kosten worden opgenomen die voorkomen op de 
zogenaamde kostensoortenlijst. zoals die te vinden is in het Bro6. Dit is een limitatieve lijst, 
wat wil zeggen dat andere kosten die niet op de lijst staan, niet verhaald kunnen worden met 
het exploitatieplan. De lijst bevat een breed spectrum aan kosten, variërend van kosten van 
archeologisch onderzoek tot kosten van het opzetten van een ontwerpwedstrijd. Deze is in 
bijlage 1 opgenomen.
De kostensoortenlijst biedt ook de mogelijkheid de eerder genoemde kosten van bo- 
venwijkse voorzieningen op te nemen. Dit zijn voorzieningen die buiten het exploitatiegebied 
getroffen moeten worden, maar ten dienste staan van ditzelfde exploitatiegebied. Bovenwijk- 
se kostenposten zijn volgens de Memorie van Toelichting van het Grondexploitatiewet wets­
voorstel:
■ Kosten van voorzieningen die door de gemeente gemaakt worden buiten het exploitatie- 
gebied, mede ten behoeve van dat zelfde exploitatiegebied. Voorbeelden zijn ontslui- 
tingswegen, onbebouwde groen- en recreatievoorzieningen, parkeervoorzieningen;
■ Compensatie van in het exploitatiegebied verloren gegane waarden. Het gaat hierbij om 
natuur, monumenten, collectieve functies (openbaar groen, watervoorziening). De kosten 
die verhaald kunnen worden hebben betrekking op de aanleg of de verplaatsing van de­
ze voorzieningen;
■ Kosten buiten het exploitatiegebied als het gevolg van negatieve externe effecten. Voor­
beelden zijn planschade, kosten van opheffen of inperken van externe veiligheids- en ge- 
luidscontouren of stankcirkels.
Alle kosten (zowel binnenplans als bovenwijks) die in het publiekrechtelijk spoor worden ver­
haald moeten aan drie toetsingscriteria voldoen, te weten7:
6 Bro art 6.2.4
7 Deze criteria hoeven bij privaatrechtelijke afspraken (anterieure overeenkomst) niet in acht genomen te worden.
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■ Profijt: Het exploitatiegebied profiteert van de voorzieningen die getroffen worden. Ook 
als slechts een deel van het exploitatiegebied profiteert van de gemaakte kosten is aan 
dit criterium voldaan;
■ Toerekenbaarheid: De kosten worden gemaakt vanwege het feit dat er een exploitatie­
plan is. Zonder dit plan zouden de kosten niet gemaakt worden. Een voorbeeld is een 
gemeente die het vernieuwen van riolering in een bepaalde straat op de planning heeft 
staan. Als er voor dezelfde straat ook een plan wordt gemaakt voor de bouw van enkele 
nieuwbouwwoningen kunnen de kosten van de rioolvernieuwing niet in dit exploitatieplan 
opgenomen worden. De riolering zou immers ook vernieuwd worden zonder deze nieuw­
bouw. De kosten kunnen dus niet worden toegerekend aan het exploitatiegebied van de 
nieuwbouwwoningen;
■ Proportionaliteit: Indien meerdere locaties profiteren van de getroffen voorzieningen, 
worden de kosten naar rato verdeeld. Dat wil zeggen dat locaties die meer profiteren, 
meer bijdragen in de kosten.
Indien de kostensoorten op de kostensoortenlijst staan en voldoen aan de bovenstaande drie 
criteria mogen ze via het exploitatieplan verhaald worden. De volgende stap is nu om te zien 
wat deze basissystematiek van kostenverhaal betekent voor de inhoudselementen uit de 
beoogde structuurvisie en bestemmingsplannen waarin voorzieningen voor wonen, welzijn 
en zorg moeten worden opgenomen.
6.2 Betekenis kostenverhaal Wro/Bro voor wonen, welzijn en zorg
W e gaan er van uit dat de gemeente overweegt om in alle kernen een steunpunt te realise­
ren van waaruit zorg aangeboden zal worden aan de inwoners. In de directe omgeving van 
het steunpunt zullen zorgwoningen van de zwaarste categorie (aangeduid met het sterren­
systeem) gebouwd worden. Hoe groter de afstand tussen de woning en het steunpunt, hoe 
minder de woning is ingericht op het verlenen van zorg in de woning. Om zorg op afstand 
mogelijk te maken zal er zorginfrastructuur worden aangelegd. Hierdoor zijn in principe alle 
woningen in de kernen verbonden met het steunpunt.
De aanlegkosten van de vier inhoudselementen die in dit project centraal staan 
(zorgwoningen, steunpunt, zorginfrastructuur en andere voorzieningen) zijn zeker niet alle­
maal via het exploitatieplan te verhalen. Uit de kostensoortenlijst is op te maken dat de aan- 
legkosten van het inhoudselement zorginfrastructuur onder bepaalde, hierna te specificeren 
voorwaarden, verhaald kunnen worden. Het is namelijk te beschouwen als nutsvoorziening. 
Voor de andere inhoudselementen geldt dit niet of nauwelijks. Wellicht zouden de aanlegkos­
ten van steunpunten opgenomen kunnen worden in het exploitatieplan. Dit is echter niet op 
te maken uit de gangbare interpretatie van de kostensoortenlijst, zoals we in het vervolg zul­
len zien.
Uit de kostensoortenlijst van het Bro blijkt ook dat de aanlegkosten van nutsvoorzie­
ningen alleen verhaald worden indien deze kosten niet via gebruikstarieven gedekt kunnen 
worden8. De Handreiking Grondexploitatiewet stelt dat alleen de onrendabele top verhaal­
baar is. In dit concrete project zal de technologische infrastructuur gebruikt worden om de 
communicatie tussen zorgverleners en de cliënt en tussen cliënten onderling te verbeteren. 
Hierbij kan gedacht worden aan een zogenaamd ‘plug & play' systeem, waarbij bewoners 
door middel van een soort abonnement diensten af kunnen nemen. Er is dus sprake van 
verbruikstarieven. Het is lastig vast te stellen of deze verbruikstarieven de aanlegkosten dek­
ken, maar aangezien het geen nutsvoorziening is waar iedereen gebruik van maakt, zal dit 
waarschijnlijk niet het geval zijn. Onderhandelingen tussen de nutsaanbieder en de gemeen­
te zijn nodig om de hoogte van de onrendabele top te bepalen.
8 Bro art. 6.2.5 lid a
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Een ander element dat belangrijk is in dit project, maar niet als apart inhoudselement 
is genoemd, is de woonomgeving. Niet alleen de woningen dienen klaar te zijn voor ouderen 
en zorgbehoevenden, dit geldt ook voor de woonomgeving. Trottoirs dienen vrij van obsta­
kels te zijn om te voorkomen dat mensen struikelen. Maar ook met mensen die gebruik ma­
ken van rollators en (elektrische) rolstoelen dient rekening gehouden te worden. Bankjes 
bieden de mogelijkheid om uit te rusten. Uit de lijst met voorzieningen, waarvan de aanleg- 
kosten verhaald mogen worden, die in het Bro is te vinden, blijkt dat de aanlegkosten van 
trottoirs en voet- en rijwielpaden (lid c), openbare verlichting (lid f) en straatmeubilair (lid g) 
allemaal verhaald mogen worden.
Wat betreft steunpunten bevat de kostensoortenlijst geen categorie waar deze kosten 
onder geschaard kunnen worden. Verdere interpretatie moet uitwijzen of de aanlegkosten 
van het steunpunt toch verhaald kunnen worden via het exploitatieplan. Een aanwijzing in 
het Bro is de categorie van kosten voor noodzakelijke voorzieningen voor de volksgezond­
heid9. Voorbeelden van dergelijke voorzieningen zijn: geluidsschermen en damwanden tegen 
bodemverontreiniging. Steunpunten zoals die in dit project gedefinieerd zijn vallen hier dus 
niet onder, wanneer de gangbare interpretatie wordt aangehouden. Wellicht dat een vrijere 
interpretatie - zoals in de volgende paragraaf - hier verandering in kan brengen.
6.3 Meer vrije interpretatie kostensoortenlijst Wro
Nu gebleken is dat de gangbare interpretatie van de kostensoortenlijst weinig mogelijkheden 
biedt om kosten verbonden aan de realisatie van de inhoudselementen van een woonservi- 
cegebied te verhalen, bezien we in deze paragraaf of een meer vrije interpretatie van de wet 
hier verandering in brengt. Allereerst moet gezegd worden dat er tot op heden nog geen ju­
risprudentie beschikbaar is over dit onderwerp, waardoor bepaalde wegen nog niet afgeslo­
ten zijn. Er kan dus echt ‘vrij' geïnterpreteerd worden.
Voor steunpunten vonden we op het eerste gezicht geen juridische basis om kosten 
ervan te mogen verhalen. In het Bro wordt het begrip ‘voorzieningen' verder uitgepeld. Hier­
uit blijkt dat de aanlegkosten van voorzieningen die noodzakelijk zijn voor de volksgezond­
heid ook verhaald mogen worden en dus in het exploitatieplan opgenomen kunnen worden. 
De steunpunten die in dit project centraal staan zouden wellicht tot deze categorie gerekend 
kunnen worden. Het is echter de vraag in hoeverre deze steunpunten noodzakelijk zijn voor 
de volksgezondheid. In de Wro worden enkele voorbeelden van noodzakelijke voorzieningen 
voor de volksgezondheid genoemd, zoals damwanden (om bodemverontreiniging tegen te 
gaan) en geluidsschermen. Anders dan bij het steunpunt hebben alle lagen van de bevolking 
profijt van deze ingrepen. Het steunpunt is echter alleen voor diegene noodzakelijk die zorg­
behoevend zijn.
Aan de andere kant kan gesteld worden dat het steunpunt voorzieningen aanbiedt die 
van belang zijn voor de kern waarin dit steunpunt gevestigd is. De zorg wordt namelijk dank­
zij deze steunpunten niet alleen in de grootste kern aangeboden. Het steunpunt zorgt dus 
voor een bepaald niveau aan zorg dicht bij de mensen. Dit kan in sommige situaties van le­
vensbelang zijn voor ouderen en zorgbehoevenden. Door de aanwezigheid van een steun­
punt in hun kern zijn ze verzekerd van zorg dichtbij huis en door de technologische infra­
structuur kan sneller worden ingegrepen indien dat nodig is. In die zin kan dus beredeneerd 
worden dat steunpunten wel degelijk een noodzakelijke voorziening voor de volksgezondheid 
zijn.
Het steunpunt vervult daarnaast ook een bepaalde maatschappelijke functie. De dag- 
activiteiten die worden aangeboden kunnen er voor zorgen dat ouderen niet in een sociaal 
isolement terecht komen. Samen met de zorg die wordt aangeboden kan dit ervoor zorgen 
dat zorgbehoevenden in hun vertrouwde omgeving kunnen blijven wonen. Dit is van belang
9 Bro art. 6.2.5 lid i
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voor andere voorzieningen in de kernen die zo in staat zijn te overleven. Voorbeelden zijn 
winkels en horecagelegenheden. Beschouwen we het steunpunt als maatschappelijke voor­
ziening, dan moet worden vastgesteld dat maatschappelijke voorzieningen niet op de kos- 
tensoortenlijst staan. Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat hierover Kamervragen zijn gesteld 
toen het wetsvoorstel bekend was geworden. De toenmalige minister gaf als antwoord op 
deze vragen aan dat de bouwkosten van dergelijke voorzieningen niet in het exploitatieplan 
verrekend mogen worden. De grondprijs en de grondexploitatiekosten mogen echter wel in 
het exploitatieplan opgenomen worden10. De bouw van gebouwen valt niet onder de grond­
exploitatie. Het is echter wel toegestaan om de bouwkosten van voorzieningen van openbaar 
nut op te nemen in de grondexploitatie, zo blijkt uit de wetsgeschiedenis. Als voorbeelden 
van dergelijke gebouwen worden brugwachtershuisjes en abri's genoemd.
Hier komt een andere mogelijkheid aan bod. In zekere zin is een steunpunt namelijk 
als voorziening van openbaar nut aan te merken. Zoals in de vorige alinea al is vermeld wor­
den in de steunpunten voorzieningen aangeboden die voor grote doelgroepen toegankelijk 
zijn, zoals dagactiviteiten. Net als bij abri's worden deze alleen gebruikt door diegene die er 
voor kiezen om met de bus te gaan of om te schuilen voor de regen. Het steunpunt is in prin­
cipe open voor alle burgers. Gezien het feit dat hier nog geen jurisprudentie over beschik­
baar is, biedt deze benadering in principe een mogelijkheid om te beredeneren dat (een deel 
van) de bouwkosten verhaald mag worden.
6.4 Anterieure overeenkomst
In deze paragraaf bespreken we de mogelijkheden van de anterieure overeenkomst als al­
ternatief voor het publiekrechtelijke spoor in het kostenverhaal. Een anterieure overeenkomst 
is een privaatrechtelijke overeenkomst tussen de gemeente en één of meerdere particuliere 
eigenaren. Een dergelijke overeenkomst wordt opgesteld voordat het exploitatieplan is vast­
gesteld. Partijen komen hierdoor in een vroeg stadium van de exploitatie al bij elkaar. Wan­
neer een anterieure overeenkomst is gesloten hoeft er geen exploitatieplan meer opgesteld 
te worden. Het exploitatieplan is namelijk bedoeld voor het publiekrechtelijke spoor. Dit is 
vooral van belang wanneer particulieren niet met de gemeente tot een overeenkomst kunnen 
komen. Het kan gebeuren dat de gemeente met enkele particuliere eigenaren een anterieure 
overeenkomst sluit en met andere niet. In dat geval moet er alsnog een exploitatieplan vast­
gesteld worden om ook deze partijen te binden.
Het is niet wettelijk verplicht om, voordat een exploitatieplan wordt vastgesteld, met 
elkaar te onderhandelen. Het is dus een keuze die door zowel de gemeente als particuliere 
eigenaren wordt gemaakt. Door toch met elkaar om de tafel te gaan zitten zijn echter be­
paalde voordelen te behalen. Het belangrijkste is dat particulieren eigenaren kunnen onder­
handelen over wat in de overeenkomst wordt opgenomen. Bij het exploitatieplan is dit niet 
het geval. Dit wordt volledig door de gemeente opgesteld. Particuliere eigenaren zijn er dus 
bij gebaat om te proberen een anterieure overeenkomst te sluiten. Dit geldt ook voor ge­
meenten. Het opstellen van een exploitatieplan kost namelijk veel tijd. Het opstellen van een 
anterieure overeenkomst biedt daarom beide partijen voordelen.
Door gebruik te maken van een anterieure overeenkomst is al vroeg in het proces 
helderheid over de ontwikkeling van de locatie. De gemeentelijke wensen voor de locatie zijn 
zo bij de betrokken partijen al bekend lang voordat er een bestemmingsplan is vastgesteld. 
Het bouwprogramma, woningbouwcategorieën en locatie-eisen zijn daardoor al vroeg duide­
lijk. Deze zaken liggen echter nog lang niet vast. De anterieure overeenkomst maakt het mo­
gelijk dat over onder andere deze punten overlegd en onderhandeld kan worden.
Ook wat betreft de kosten die verhaald kunnen worden via privaatrechtelijke weg kan 
er onderhandeld worden. Het is echter de vraag waar de grens van het aantal kostenposten
10 Groot, J., R. Crince le Roy, J. Hoekstra & T. Oost (2008) Parlementaire geschiedenis Grondexploitatiewet, IBR.
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ligt. De kostensoortenlijst en de drie criteria (profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit) zijn 
bij een anterieure overeenkomst niet van toepassing, maar kunnen zeker wel een rol spelen. 
Particuliere eigenaren kunnen aangeven niet bereid te zijn om bij te dragen in kosten, die 
niet op de lijst staan. In dat opzicht zouden ze dan namelijk beter af zijn met een exploitatie­
plan, waarin de kostensoortenlijst limitatief is. In het geval van een anterieure overeenkomst 
hangt het dus erg van de partijen en de onderhandelingen af welke financiële afspraken ge­
maakt worden.
Voor dit project betekent dit dat de aanlegkosten van de steunpunten wellicht een­
voudiger verhaald kunnen worden. Dit hangt echter af van de bereidwilligheid van de particu­
liere eigenaren. De hoogte van de bijdrage aan kosten staat ook niet vast. Aangezien een 
anterieure overeenkomst wordt gesloten voordat er een eventueel exploitatieplan wordt ge­
maakt, is er nog weinig inzicht in de te verwachten totale kosten. De gemeente kan hier een 
beeld van krijgen door voorafgaand aan de onderhandelingen een intern concept- 
exploitatieplan op te stellen. Zo weet de gemeente wat de minimale hoogte van de exploita­
tiebijdrage zou moeten zijn, wat kan helpen in de onderhandelingen.
Een andere belangrijke mogelijkheid die de anterieure overeenkomst biedt is om af­
spraken te maken over wat de Wro aanduidt als ‘financiële bijdragen aan ruimtelijke ontwik­
kelingen'11. Deze mogelijkheid wordt besproken in de volgende paragraaf.
Wanneer de gemeente er voor kiest om naast een anterieure overeenkomst met en­
kele particuliere eigenaren ook een exploitatieplan op te stellen, moeten de overeengekomen 
besluiten in overeenstemming zijn met het exploitatieplan. Met andere woorden de afspraken 
die de gemeente met enkele partijen heeft gemaakt blijven in het exploitatieplan behouden, 
ook al zijn in het exploitatieplan zaken opgenomen die van toepassing zijn op andere partijen 
waarmee geen anterieure overeenkomst is gesloten.
De Handreiking Grondexploitatiewet raadt aan om bij langlopende overeenkomsten 
een duidelijk overzicht en tijdschema van wederzijdse verplichtingen op te stellen. Om er 
voor te zorgen dat beide partijen zich aan de gemaakte afspraken houden kunnen extra prik­
kels worden gebruikt, zoals het opleggen van een boete. Wanneer er sprake is van over­
macht kan de betreffende partij echter niet gedwongen worden om de gemaakte afspraken 
na te komen. Wanneer er precies sprake is van overmacht is niet altijd duidelijk, waardoor 
partijen er goed aan doen van te voren vast te leggen in welke gevallen een beroep gedaan 
kan worden op overmacht.
6.5 Bovenplanse kosten / bijdragen aan ruimtelijke ontwikkeling en de struc- 
tuurvisie
In hoofdstuk 4 is de structuurvisie belicht als een bestuur bindend element. De gemeente zet 
het beleid uit dat zij wil gaan gebruiken om de voorgenomen ontwikkelingen te realiseren. De 
structuurvisie is daarnaast, zoals eerder werd gememoreerd, ook een noodzakelijke voor­
waarde voor het verhalen van bovenplanse kosten voor ruimtelijke ontwikkelingen. Er mag 
namelijk alleen een fondsbijdrage in de exploitatieopzet worden opgenomen, bedoeld om 
dergelijke kosten te verhalen als er, voor de locaties die het betreft, een structuurvisie is 
vastgesteld12. Voor de goede orde: de wetgever heeft weliswaar bepaald dat een dergelijke 
fondsbijdrage is toegestaan, maar tegelijk nadrukkelijk bepaald dat deze geen onderdeel 
uitmaakt van het afdwingbare kostenverhaal via het publieke spoor.
Er zijn geen juridische eisen die bepalen hoe de bedoelde ruimtelijke ontwikkelingen 
beschreven moeten worden in de structuurvisie. Deze structuurvisie moet al vastgesteld zijn, 
voordat de gemeente een overeenkomst sluit met particuliere eigenaren. Wat precies onder 
het begrip ‘ruimtelijke ontwikkeling' valt is echter niet duidelijk. Uit de Handreiking Grondex-
11 Wro art 6.24.1.a
12 Wro art 6.13 lid 7
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ploitatiewet blijkt dat het gaat om maatschappelijk belangrijke functies. Enkele voorbeelden 
zijn functies zoals natuur en recreatie, maar ook infrastructuur of maatschappelijke voorzie­
ningen die in het kader van integrale gebiedskwaliteit van belang zijn. Een redenering zou 
kunnen zijn om (het netwerk van) steunpunten in de structuurvisie te benoemen en te om­
schrijven als zo'n vorm van ruimtelijke ontwikkeling. En in dat geval kan een (te beredeneren 
deel) van de kosten verhaald worden op nieuwbouwwoningen door een fondsbijdrage met 
particuliere ontwikkelaars overeen te komen. Per nieuwbouwwoning wordt dan een bepaald 
bedrag in het fonds gestopt. Dit fonds kan vervolgens gebruikt worden om bij te dragen in de 
kosten van de aanleg van het netwerk van steunpunten.
Ook wordt in dit verband wel gesproken van bovenplanse verevening: Hiervan is 
sprake wanneer ‘verdienende' locaties in een gemeente bijdragen aan de onrendabele top 
van ‘verliesmakende' locaties in een gemeente. Voorwaarde is wel dat er een duidelijke in­
houdelijke relatie tussen de locaties bestaat. Er zijn grofweg twee soorten kosten onder te 
brengen bij bovenplanse verevening:
■ Bijdragen aan de onrendabele top van niet-openbare werken. Hiermee worden ver­
lies- en verdienlocaties verevend. Een voorbeeld is het verevenen tussen vrije sector 
woningen in het ene plan en sociale huurwoningen in het andere plan (locatievereve- 
ning);
■ Kosten van de aanleg van openbare voorzieningen die bovenplans te noemen zijn.
In de literatuur zijn de opvattingen verdeeld over de vraag of ook bij bovenplanse kosten de 
eerder genoemde drie criteria (profijt, toerekenbaarheid, proportionaliteit) zouden moeten 
gelden13. Hierover is nog geen jurisprudentie. Voor de verkenning in deze notitie biedt de 
opvatting dat de criteria niet gehanteerd hoeven te worden bij bovenplanse voorzieningen de 
meeste ruimte. Dat neemt niet weg dat de gemeente in de structuurvisie dient te beredene­
ren op welke wijze een eventuele fondsbijdrage voor deze voorzieningen is bepaald, in hoe­
verre het proportionaliteitsbeginsel zal worden toegepast - bijvoorbeeld omdat ook bestaan­
de woningen profiteren - en hoe de middelen besteed zullen worden.
Welke inhoudselementen zouden nu wel of niet in een structuurvisie moeten worden 
opgenomen, wanneer de visie voornamelijk als grondslag voor de omslag van bovenplanse 
kosten beschouwd wordt? In tabel 8 is te zien welke redenen er zijn om de elementen al dan 
niet op te nemen.
Tabel 8: Redenen voor opnemen inhoudselementen indien structuurvisie grondslag is voor omslag
bovenplanse kosten
Inhoudselement Wel of niet op­
nemen in struc­
tuurvisie
Reden
Zorg geschikte 
woningen
Ja, in specifieke 
gevallen
Woningen en de extra voorzieningen die daarin in verband 
met zorgbehoefte nodig zijn kunnen in principe niet als bo- 
venplanse voorzieningen worden beschouwd, ze maken im­
mers altijd slechts van één specifiek bestemmingsplan deel 
uit. Maar wanneer de spreiding erg scheef is (sommige plan­
nen wel, andere niet) kan aan een vorm van locatievereve- 
ning gedacht worden. Verliezen in een plan met veel zorgwo- 
ningen zouden dan deels verevend kunnen worden met het 
positieve saldo van plannen waar minder zorgwoningen ko­
men. Bovenplanse kosten kunnen in dat geval alleen in een 
overeenkomst worden opgenomen in de vorm van een
13 Baardewijk, E. (2008) Bovenplanse verevening via het exploitatieplan?, In Bouwrecht, nr. 11
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fondsbijdrage, indien er een structuurvisie is voor de locaties 
in kwestie.
Steunpunten Ja Bovenplanse kosten kunnen alleen in een overeenkomst 
worden opgenomen in de vorm van een fondsbijdrage, indien 
er een structuurvisie is voor de locaties in kwestie.
Technologische
infrastructuur
Ja Interpretatie van de kostensoortenlijst in het Bro moet uitwij­
zen of hiervoor een fondsbijdrage in de exploitatieopzet op­
gesteld kan worden. Als dit het geval is, dan moeten de loca­
ties waar deze kosten worden gemaakt wel in een vastge­
stelde structuurvisie zijn opgenomen.
Andere voorzie­
ningen
Ja, deels Dit hoeft alleen opgenomen te worden voor zo ver het een 
onderdeel van het beleid is dat een ruimtelijke grondslag 
heeft, en voor zover een analoge redenering mogelijk is als 
bij steunpunten.
Uit tabel 8 blijkt dat, ook vanuit het oogpunt van de bovenplanse kosten, verstandig zal zijn 
om alle inhoudselementen op te nemen in de structuurvisie. Dat geeft alle partijen duidelijk­
heid hoe de gemeente met het kostenverhaal rond deze inhoudselementen zal omgaan. Bo­
vendien biedt het iets meer zekerheid voor het geval een bepaalde voorziening ten onrechte 
(naar het oordeel van de rechter) als bovenwijks zou zijn aangemerkt. Wellicht dat kosten­
verhaal dan toch houdbaar blijft als een vorm van een fondsbijdrage voor bovenplan- 
se/ruimtelijke ontwikkelingen. Ongeacht welke rol van de structuurvisie centraal staat, is het 
dus van belang dat alle inhoudselementen er in opgenomen worden.
31
7. Het exploitatieplan
De kosten die op de kostensoortenlijst staan kunnen via het exploitatieplan worden verhaald 
op particuliere eigenaren. Deze mogelijkheid is in hoofdstuk 3 al beschreven. Om de moge­
lijkheden binnen een exploitatieplan te verduidelijken hebben wij twee fictieve voorbeeld- 
exploitatieplannen opgesteld. Het gaat hierbij om een plan met 30 woningen en een plan met 
100 woningen. De grond is in beide voorbeelden voor de helft in eigendom van de gemeente 
en voor de helft van een particulier. In tabel 9 is het exploitatieplan met honderd woningen 
weergegeven14.
Voor de twee exploitatieplannen zijn verschillende varianten uitgewerkt. Dit is gedaan om zo 
de verschillende mogelijkheden van kostenverhaal te laten zien. Deze mogelijkheden heb­
ben bepaalde gevolgen voor de hoogte van de exploitatiebijdrage en het resultaat van de 
gemeente en particulier.
In tabel 9 is alleen de basisvariant opgenomen. In deze basisvariant is er geen speci­
fiek gemeentelijk beleid. Alle kosten die bij een grondexploitatie spelen worden verhaald op 
nieuwbouwwoningen in het exploitatiegebied. Er worden 30 sociale huurwoningen en 70 vrije 
sector woningen in het gebied gerealiseerd. De particulier bouwt op zijn grond alleen vrije 
sector woningen, wat betekent dat de gemeente de bouw van 30 sociale huur woningen voor 
zijn rekening neemt. De bouwkosten van het steunpunt worden in deze variant niet verhaald. 
Ook zijn er geen extra kosten voor de aanleg van technologische infrastructuur en aange­
paste woonomgeving. In de andere varianten worden steeds meer mogelijkheden benut en 
worden dus ook meer kosten verhaald. Deze varianten worden in bijlage II verder toegelicht.
Bij regel 22 in tabel 9 staat dat er € 2.430.000 aan kosten verhaald wordt op de 100 
nieuwbouwwoningen. Vervolgens is bij regel 36 te zien dat het plan 243 woningequivalenten 
bevat. Dit aantal wordt verkregen door toepassing van differentiatiefactoren, waarbij aan so­
ciale huur woningen een ander gewicht (1) is gegeven dan aan vrije sector woningen (3). 
Een sociale huur woning draagt € 10.000 bij in de kosten, terwijl voor een vrije sector de bij­
drage op € 30.000 ligt. Het resultaat van de gemeente bedraagt in de basisvariant € 
1.097.000. Voor de particulier is dit € 1.220.000. Dit resultaat wordt dus bereikt wanneer er 
geen bijzonder beleid is en wanneer de mogelijkheden van de Wro niet volledig benut wor­
den. In de overige varianten gebeurt dit wel, waarvan in tabel 1 de gevolgen te zien zijn.
14 Belangrijk om aan te geven is dat het hier gaat om twee rekenvoorbeelden. De bedragen en andere waarden 
die in de exploitatieplannen zijn terug te vinden, zijn niet gebaseerd op de praktijk in de gemeente West Maas en 
Waal.
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Tabel 9: Basisvariant van exploitatieplan 100 woningen
variant met bestemmingsplan maaswaal I basisvariant: geen specifiek beleid
to
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1 steunpunt op 30 sociale huur en 70 vrije sector wonin­
gen
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(in 
€)
1 exploitatiegebied (aantal m2) 38.000
2 gemeente (aantal m2) 19.000
3 particulier (aantal m2) 19.000
4 totaal (aantal m2) 38.000
5 Programma
6 1 steunpunt a 500 m2 per kavel 500
7 30 soc. huur a 150 m2 per kavel 4.500
8 70 vrije sector a 300 m2 per kavel 21.000
9
openbaar gebied (66% van exploitatiegebied is uitgeef- 
baar) 12.000
10 totaal 38.000
11 Kosten
12
inbreng a €20 per m2 taxatiewaarde (zie Handreiking 
Grondexploitatiewet, p. ) 38.000 20 760.000
13 infrastructuur, wegen 800.000
14
eventueel extra infrastructuur wegens eisen woonomge­
ving 0
15 Nutsvoorzieningen 300.000
16 eventueel extra nutsvoorzieningen wegens domotica 0
17
eventueel steunpunt als gebouwde voorziening (abri- 
functie) 0
18 eventueel kosten bovenwijkse voorzieningen 0
19 eventueel fondsbijdrage 0
20 overige kosten 570.000
21
AF: eventueel vergoeding uit andere plannen (fondsbij­
drage ontvangst) 0
22 totaal te verhalen kosten 2.430.000
23 opbrengsten volgens gemeentelijk beleid
24 steunpunt a € 150 per m2 500 150 75.000
25 30 soc huur a € 18.000 30 18.000 540.000
26 70 vrije sector a € 50.000 70 50.000 3.500.000
27 totaal opbrengsten 4.115.000
28 differentiatie factoren en woningequivalenten
29 Steunpunt 1 3
30 sociale huur 30 1
31 vrije sector 70 3
32 Woningequivalenten
33 Steunpunt 3
33
34 sociale huur 30
35 vrije sector 210
36 totaal woningequivalenten 243
37 te verhalen kosten per woningequivalent 0 10.000
38 kosten te verhalen op particulier
39
stel particulier bouwt in zijn deel vrije sector woningen, 
dan op hem te verhalen kosten
40
12.600 m2 uitgeefbaar, dat is 42 woningen a 3 woninge­
quivalenten a €10.000 kosten per equivalent:
41 kosten te verhalen 126 10.000 1.260.000
42 AF: zijn inbreng ad 12.600*€20 12.600 20 -252.000
43
AF: gemeente koopt openbaar gebied in zijn plandeel 
6400*20 6.400 20 -128.000
44 blijft te verhalen 880.000
45 opbrengst particulier
46 vrije sector 42 50.000 2.100.000
47 saldo particulier 1.220.000
48 kosten te dragen door gemeente
49 gemeente geeft de rest van het gebied uit:
50
overige kosten equivalenten (= totaal minus aandeel 
particulier) 117 10.000 1.170.000
51 AF: inbreng gemeentegrond 19.000 20 -380.000
52 BIJ: aankoop openbaar gebied van part 6.400 20 128.000
53 blijft te dragen 918.000
54 opbrengsten gemeente
55 Steunpunt 1 75.000 75.000
56 sociale huur 30 18.000 540.000
57 vrije sector 28 50.000 1.400.000
58 totaal opbrengsten gemeente 2.015.000
59 saldo gemeente 1.097.000
Samenvattinq resultaten en effecten
60 kosten exploitant steunpunt
61 Grondkosten 1 75.000 75.000
62 Bouwkosten 1 275.000 275.000
63
eventueel vergoeding bouwkosten uit grondexploitatie 
(abri-functie)
64 Stichtingskosten 350.000
woonomgeving en domotica
65 extra voor woonomgeving beschikbaar 0
66 extra voor domotica beschikbaar 0
bijdragen per woning
67 extra bijdrage per sociale huurwoning 0
68 extra bijdrage per vrije sector woning 0
resultaat grondexploitatie exploitanten
69 resultaat particulier 1.220.000
70 resultaat gemeente 1.097.000
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8. Conclusies, aanbevelingen en discussiepunten
In dit rapport zijn de mogelijkheden in kaart gebracht om de nieuwe Wro te gebruiken voor 
het (beter) plannen van voorzieningen voor wonen, welzijn en zorg, en voor het verhalen van 
de kosten van deze voorzieningen.
De wet verplicht gemeenten om een structuurvisie op te stellen. Voor de inhoud wor­
den geen voorschriften gegeven, wel maakt de wet duidelijk dat het gaat om een bestuur 
bindend document waarin de gemeente haar visie op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling 
geeft. Dit rapport beveelt aan om daarin ook de aard, omvang en locaties van woningen en 
voorzieningen voor welzijn en zorg op te nemen. Daarbij is het een pragmatische keuze deze 
inhoudselementen onderdeel te maken van een algemene structuurvisie, dan wel ze op te 
nemen in een aspectstructuurvisie. In beide gevallen kan de gemeente ook aangeven hoe zij 
deze voorzieningen denkt te laten realiseren, en een belangrijk onderdeel daarvan is een 
omschrijving van de manier waarop de gemeente een deel van de kosten van het realiseren 
van deze voorzieningen zal verhalen door middel van de grondexploitatie bij de uitvoering 
van bestemmingsplannen.
Vervolgens wordt het beleid geconcretiseerd in bestemmingsplannen (op zich geen 
nieuw instrument) en exploitatieplannen. Het exploitatieplan is een nieuw instrument, dat 
gemeenten kunnen gebruiken om zo nodig kostenverhaal af te dwingen wanneer particulie­
ren een locatie zelf ontwikkelen.
De te verhalen kosten hebben voornamelijk betrekking op steunpunten, woonomge­
ving en technologische infrastructuur, belangrijke bouwstenen voor het inrichten van een 
woonservicegebied. De gemeente zal moeten beargumenteren welke onderdelen van deze 
kosten vallen onder de omschrijvingen van de kostensoortenlijst, die als onderdeel van de 
wettelijke regeling is opgesteld. Daarbij kunnen de mogelijkheden verkend worden voor een 
interpretatie die resulteert in optimale financiële ondersteuning van de realisatie van woon- 
servicegebieden. Een voorbeeld hiervan is een voorziening aanmerken als een voorziening 
van openbaar nut, waardoor de bouwkosten van deze voorziening verhaalbaar worden.
Vervolgens is een belangrijk instrument het verdelen van de kosten naar bestemmin­
gen aan de hand van zogenaamde differentiatiefactoren. Hiermee kan de gemeente de kos­
ten naar draagkracht (gekoppeld aan beoogde bestemming) verdelen over deze verschillen­
de bestemmingen. Geconcludeerd is dat dit een belangrijk instrument is, waarbij de gemeen­
te betrekkelijk grote vrijheid heeft om het voor ondersteuning van haar beleid in te zetten.
Tenslotte is beschreven dat het soms mogelijk is om kosten verbonden aan de reali­
satie van (meerdere) woonservicegebieden in de gemeente aan te merken als bovenplanse 
kosten. Die kunnen alleen op basis van een vrijwillige (zogenaamde anterieure) overeen­
komst met particulieren verhaald worden, vertaald in een fondsbijdrage. Voorwaarde om dit 
te mogen doen is dat de gemeente in haar structuurvisie laat zien dat deze kosten kunnen 
worden gezien als een bijdrage aan (integrale) ruimtelijke ontwikkelingen van meerdere sa­
menhangende gebieden, en beschrijft wat de grondslag is voor bepaling en besteding van de 
daartoe te heffen fondsbijdrage.
Naast deze conclusies zijn ook een tweetal discussiepunten opgekomen bij het schrij­
ven van de notitie. Het eerste betreft de toepassing van het proportionaliteitsbeginsel. W an­
neer steunpunten niet alleen van belang zijn voor de nieuwbouw woningen, zullen kosten 
ook moeten worden toegerekend aan bestaande woningen, ook al worden deze niet feitelijk 
in rekening gebracht.
Het tweede is dat bij (zorg)woningen voor de financiering van woningaanpassingen 
aanspraak gedaan kan worden op het gemeentelijke budget voor de Wet maatschappelijke 
ondersteuning (WMO). Dit gaat vooral om de dekking van de kosten die gemaakt worden bij 
het aanleggen van infrastructuur binnen de woning. Het budget hiervoor kan ontlast worden 
door reeds bij de nieuwbouw duidelijke eisen aan de woningen te stellen en er in de onder­
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handelingen met initiatiefnemers op aan te dringen dat deze eisen worden overgenomen. 
Een punt om met partijen te bespreken is de mogelijkheid om een algemene preventieve 
voorinvestering in technologische infrastructuur buiten de woningen op te nemen in woon- 
servicegebieden. In dat geval wellicht gemengde financiering uit kostenverhaal en een bij­
drage ten laste van WMO budget gemeente?
Als afsluiting van dit hoofdstuk en van deze notitie volgen hier onder een aantal die 
het onderzoeksproject heeft opgeleverd voor de verschillende partijen die betrokken zijn bij 
de realisatie van wonen, welzijn en zorg in de gemeente.
■ Een structuurvisie is een belangrijk instrument om gemeentelijk beleid op het terrein 
van wonen, zorg en welzijn te omschrijven te koppelen aan ruimtelijk beleid, en aan 
te geven hoe de gemeente dit beleid met haar partners wenst te realiseren. Daar­
naast is het van belang dat gemeenten de concrete mogelijkheden verkennen om 
een deel van de maatregelen die hier voor nodig zijn in de structuurvisie te benoemen 
als maatregelen gericht op ruimtelijke ontwikkeling, waarvoor een fondsbijdrage ge­
vraagd kan worden;
■ Gemeenten worden aangeraden om in haar grondbeleid informatie omtrent differenti- 
atiefactoren op te nemen. In de eerste plaats wordt er hierdoor voor gezorgd dat de 
gemeente intern duidelijk heeft wat de mogelijkheden zijn van de differentiatiefacto- 
ren. Ten tweede werkt deze informatie verhelderend voor andere partijen;
■ Uit het onderzoek is gebleken dat in het kader van het dekken van investerings- en 
exploitatielasten verschillende financiële middelen bij overheden en maatschappelijke 
partners aangeboord kunnen en moeten worden. Het verdient aanbeveling in het on­
derhandelingsproces toe te werken naar de inzet van een zo breed mogelijk scala 
aan financiële bronnen;
■ Ook al is het voor de gemeente ten dele mogelijk om via een exploitatieplan kosten te 
verhalen, de voorkeur gaat uit naar gebruik van de anterieure overeenkomst. Dit sluit 
goed aan op de huidige praktijk in de gemeente. De anterieure overeenkomst heeft 
zowel voordelen voor de gemeente als voor particuliere eigenaren. Het opstellen van 
een dergelijke overeenkomst kost over het algemeen minder tijd dan het opstellen 
van een exploitatieplan. Daarnaast is het zo dat particuliere eigenaren in de anterieu­
re overeenkomst mee kunnen beslissen over het kostenverhaal (welke kosten wor­
den verhaald) en vroeg inzicht krijgen in gemeentelijke plannen;
Een afsluitende opmerking met betrekking tot het kostenverhaal betreft het grondeigendom. 
Het grootste deel van deze notitie heeft betrekking op situaties waar de gemeente niet de 
eigenaar van de grond is. De gemeente kan er ook voor kiezen om haar beleidsdoelstellin­
gen op het gebied van wonen welzijn en zorg te ondersteunen met zogenaamd actief grond­
beleid, waarbij zij zelf gronden verwerft en in bouwrijpe staat weer uitgeeft aan gegadigden 
voor de bouw. In dat geval heeft de gemeente zelf de volledige regie, en zeggenschap over 
uitgifteprijzen inclusief het kostenverhaal. Maar er zullen altijd ook locaties zijn waar particu­
lieren met de ambitie om te ontwikkelen eigenaar zijn van de gronden: zij hebben dan in 
principe het recht om dat ook daadwerkelijk te doen. Daarnaast komt het voor dat gemeen­
ten niet de middelen hebben of willen inzetten om gronden aan te kopen, dan wel het risico 
daarvan te groot vinden. Om, zonder te beschikken over grondeigendom, toch het gewenste 
beleid voor wonen welzijn en zorg te realiseren kunnen gemeenten gebruik maken van de 
instrumenten van de nieuwe Wro op de manier zoals in deze notitie is beschreven.
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BIJLAGEN
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Bijlage I: Kostensoortenlijst
De kostensoortenlijst bevat kosten die vallen onder binnenplanse kosten. De kosten worden 
namelijk in het plangebied zelf gemaakt. Deze kosten hoeven niet in een structuurvisie ge­
noemd te worden. Het exploitatieplan bevat een exploitatieopzet waarin de kosten, die in 
verband staan met de exploitatie van een bepaald gebied, vermeld staan. De volledige limi­
tatieve kostensoortenlijst ziet er als volgt uit:
Artikel 6.2.4 Bro
a. de kosten van het verrichten van onderzoek, waaronder in ieder geval begrepen 
grondmechanisch en milieukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek, ander 
milieukundig onderzoek, archeologisch en cultuurhistorisch onderzoek;
b. de kosten van bodemsanering, het dempen van oppervlaktewateren, het verrichten 
van grondwerken, met inbegrip van het egaliseren, ophogen en afgraven;
c. de kosten van de aanleg van voorzieningen in een exploitatiegebied;
d. de kosten van maatregelen, plannen, besluiten en rechtshandelingen met betrekking 
tot gronden, opstallen, activiteiten en rechten in het exploitatiegebied, waaronder me­
de begrepen het beperken van milieuhygiënische contouren en externe veiligheids- 
contouren;
e. de in artikel 6.2.3 en de onder a tot en met d en g tot en met n bedoelde kosten met 
betrekking tot gronden buiten het exploitatiegebied, waaronder mede begrepen de 
kosten van de noodzakelijke compensatie van in het exploitatiegebied verloren gega- 
ne natuurwaarden, groenvoorzieningen en watervoorzieningen;
f. de in artikel 6.2.3 en de onder a tot en met d bedoelde kosten, voor zover deze nood­
zakelijk zijn in verband met het in exploitatie brengen van gronden die in de naaste 
toekomst voor bebouwing in aanmerking komen;
g. de kosten van voorbereiding en toezicht op de uitvoering, verband houdende met de 
aanleg van de voorzieningen en werken, bedoeld onder a tot en met f, en in artikel 
6.2.3, onder c en d;
h. de kosten van het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke plannen ten behoeve van 
het exploitatiegebied;
i. de kosten van het opzetten en begeleiden van gemeentelijke ontwerpcompetities en 
prijsvragen voor het stedenbouwkundig ontwerp van de locatie, en de kosten van 
vergoedingen voor deelname aan de prijsvraag;
j. de kosten van andere door het gemeentelijk apparaat of in opdracht van de gemeen­
te te verrichten werkzaamheden, voor zover deze werkzaamheden rechtstreeks ver­
band houden met de in dit besluit bedoelde voorzieningen, werken, maatregelen en 
werkzaamheden;
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k. de kosten van tijdelijk beheer van de door of vanwege de gemeente verworven gron­
den, verminderd met de uit het tijdelijk beheer te verwachten opbrengsten;
l. de kosten van tegemoetkoming van schade, bedoeld in artikel 6.1 van de wet;
m. niet-terugvorderbare BTW, niet-gecompenseerde compensabele BTW, of andere 
niet-terugvorderbare belastingen, over de kostenelementen, genoemd onder a tot en 
met l;
n. rente van geïnvesteerde kapitalen en overige lasten, verminderd met renteopbreng- 
sten.
In de lijst is te zien dat ook de aanlegkosten van voorzieningen (lid c) in het exploitatieplan 
opgenomen mogen worden. Het begrip ‘voorzieningen' is echter breed en omvat meerdere 
zaken. Het Bro bevat ter verheldering daarom ook een lijst met zaken die onder de noemer 
‘voorzieningen' vallen. Dit zijn:
Artikel 6.2.5 Bro
a. nutsvoorzieningen met bijbehorende werken en bouwwerken, voor zover de aanleg­
kosten bij of door de gemeente in rekening worden gebracht en niet via de verbruiks- 
tarieven kunnen worden gedekt;
b. riolering met inbegrip van bijbehorende werken en bouwwerken;
c. wegen, ongebouwde openbare parkeergelegenheden, pleinen, trottoirs, voet- en rij­
wielpaden, waterpartijen, watergangen, voorzieningen ten behoeve van de water­
huishouding, bruggen, tunnels, duikers, kades, steigers, en andere rechtstreeks met 
de aanleg van deze voorzieningen verband houdende werken en bouwwerken;
d. infrastructuur voor openbaar vervoervoorzieningen met bijbehorende werken en 
bouwwerken, voor zover de aanlegkosten bij of door de gemeente in rekening wor­
den gebracht en niet via de gebruikstarieven kunnen worden gedekt;
e. groenvoorzieningen, waaronder begrepen openbare parken, plantsoenen, speel­
plaatsen, trapvelden en speelweiden, natuurvoorzieningen en openbare niet- 
commerciële sportvoorzieningen;
f. openbare verlichting en brandkranen met aansluitingen;
g. straatmeubilair, speeltoestellen, sierende elementen, kunstobjecten en afrasteringen 
in de openbare ruimte;
h. gebouwde parkeervoorzieningen, voor zover deze leiden tot optimalisering van het 
grondgebruik en verbetering van de kwaliteit van de openbare ruimte, openbaar toe­
gankelijk zijn en voornamelijk worden gebruikt door bewoners en gebruikers van het 
exploitatiegebied, voor zover de aanlegkosten bij of door de gemeente in rekening 
worden gebracht en niet via de gebruikstarieven kunnen worden gedekt;
i. uit een oogpunt van milieuhygiëne, archeologie of volksgezondheid noodzakelijke 
voorzieningen.
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Bijlage II: Toelichting voorbeeld-exploitatieplannen
De exploitatieplannen voor 30 en 100 woningen die zijn opgesteld dienen als voorbeeld van 
een mogelijke situatie in de gemeente West Maas en Waal. Er is onderscheid gemaakt tus­
sen zeven varianten. Doel hiervan is om de financiële gevolgen voor zowel gemeente als 
particulier in beeld te brengen. De informatie die dit oplevert kan gebruikt worden bij het be­
sluit hoe de kosten verhaald gaan worden. Aangezien de rekenwijze in deze plannen nauwe­
lijks verder wordt toegelicht, wordt dit hieronder uitgelegd. Hierbij zal dezelfde volgorde aan­
gehouden worden die in de exploitatieplannen te vinden is. De nummering komt overeen met 
de nummering in deze plannen.
1. In de plannen met 30 en 100 is gekozen voor een exploitatiegebied van respectieve­
lijk 12.000 m2 en 38.000 m2.
2. In beide plannen is gekozen voor een 50/50 verdeling wat betreft het grondeigendom. 
De gemeente beschikt dus over 6.000 m2 dan wel 19.000 m2.
3. Aansluitend bij punt 2 beschikt één particulier dus ook over 6.000 m2 of 19.000 m2.
4. Het totale aantal m2.
5. Voor dit exploitatiegebied is een bouwprogramma opgesteld.
6. Er is gekozen voor één steunpunt op een kavel van 500 m2.
7. In de plannen is ruimte voor respectievelijk 10 en 30 sociale huurwoningen. De kavel 
van een dergelijke woning bedraagt 150 m2.
8. In de plannen is ruimte voor respectievelijk 20 en 70 sociale huurwoningen. De kavel 
van een dergelijke woning bedraagt 300 m2.
9. Niet het hele exploitatiegebied kan bebouwd worden. Slechts 66% van de grond is 
uitgeefbaar. De overige 34% is bestemd voor openbare ruimte.
10. Het totale aantal m2.
11. De kosten die gemaakt moeten worden om het volledige plangebied te exploiteren.
12. De inbrengwaarde van de grond moet als kostenpost toegevoegd worden15. In dit ge­
val is €20/m2 betaald dan wel als getaxeerde waarde ingevoerd.
13. De aanlegkosten van wegen etc.
14. Deze kosten hebben te maken met extra aanpassingen aan de woonomgeving. Het 
gaat er hier om de woonomgeving rollator- en rolstoelvriendelijk te maken. Dit is niet 
in alle varianten aan de orde.
15. Onder dit punt worden alle zaken beschouwd die hier normaal gesproken ook onder 
vallen. Het gaat bijvoorbeeld om telefoonlijnen en televisiekabels.
16. Bij sommige varianten worden de kosten, die bij de aanleg van domotica worden ge­
maakt, ook via het exploitatieplan verhaald.
17. De bouwkosten van het steunpunt kunnen in principe niet verhaald worden via het 
exploitatieplan, tenzij kan worden beargumenteerd dat het een voorziening van open­
baar nut is, zoals een abri dat is.
18. Eventuele kosten bovenwijkse voorzieningen. Deze post is opgenomen om te laten 
zien hoe een bijdrage voor bovenwijkse voorzieningen in het exploitatieplan terug 
komt. In de varianten is hiervoor geen bedrag opgevoerd.
15 Zie Handreiking Grondexploitatiewet, p. 183-184.
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19. Wanneer er sprake is van bovenplanse voorzieningen, waarvan de kosten niet in het 
exploitatiegebied gemaakt worden, kunnen de kosten hiervan ook verhaald worden 
op het exploitatiegebied.
20. Bij dit punt is een willekeurig bedrag gekozen. Wel is hierbij rekening gehouden met 
de woningequivalenten, die later aan de orde komen.
21. Naast de mogelijkheid dat het exploitatiegebied moet bijdragen in de kosten van een 
bovenwijkse voorziening kan het ook het tegenovergestelde gelden. In dat geval ont­
vangt het exploitatiegebied een fondsbijdrage van andere wijken, dat gebruikt wordt 
om tegemoet te komen in de aanlegkosten van bovenwijkse voorzieningen.
22. Punten 12 t/m 21 bij elkaar opgeteld levert een bedrag op dat verhaald moet worden.
23. Vanaf dit punt worden de opbrengsten berekend voor de gemeente.
24. De grond waar het steunpunt op gerealiseerd wordt, levert de gemeente in de basis­
variant €150/m2 op.
25. Voor de kavel waarop een sociale huurwoning wordt gebouwd, is de opbrengst 
€18.000.
26. Voor de kavel waarop een vrije sector woning wordt gebouwd, is de opbrengst 
€50.000.
27. Punt 24 t/m 26 worden bij elkaar opgeteld. Dit levert de totale opbrengst voor de ge­
meente op.
28. De verhaalbare kosten worden uitgesmeerd worden over de nieuwbouw. De bijdrage 
per bestemming kan echter verschillen. Door de ene bestemming een ander gewicht 
te geven dan de ander, wordt er gedifferentieerd in de hoogte van de bijdrage. De 
gemeente kan hier zelf keuzes in maken.
29. Het steunpunt krijgt in de basisvariant het gewicht 3. Dit verschilt echter per variant. 
Dit heeft namelijk gevolgen voor de te verhalen kosten.
30. Een sociale huurwoning krijgt het gewicht 1.
31. Een vrije sectorwoning krijgt het gewicht 3.
32. Om het rekenen eenvoudiger te maken wordt de eenheid ‘woningequivalent' gebruikt. 
Zo kan de gemeente de kosten verdelen naar bestemmingen met een verschillend 
gewicht.
33. Voor het steunpunt betekent dit: 3 (gewicht) x 1 (aantal woningequivalenten in plan­
nen).
34. Voor sociale huurwoningen betekent dit: 1 (gewicht) x 10 (aantal woningequivalenten 
in plan 30 woningen) of 1 x 30 (aantal woningequivalenten in plan 100 woningen).
35. Voor vrije sectorwoningen betekent dit: 3 (gewicht) x 20 (aantal in plan 30 woningen) 
of 3 x 70 (aantal in plan 100 woningen).
36. De verschillende woningequivalenten worden bij elkaar opgeteld.
37. Om te berekenen hoeveel elke woningequivalent moet bijdragen worden de totale 
kosten (punt 22) gedeeld door het totaal aantal woningequivalenten (punt 36).
38. In de twee voorbeeld-exploitatieplannen is de gemeente echter niet de enige partij. 
Tot nu toe waren de kosten en opbrengsten van toepassing op de gemeente. Bij dit 
punt wordt echter een particulier geïntroduceerd.
39. De particuliere partij realiseert in beide plannen alleen vrije sector woningen.
40. In beide voorbeelden bezit de particulier 50% van de grond, dat is 6.000 m2 en 
19.000 m2. Zoals bij punt 9 al is vermeld is slechts 66% uitgeefbaar. Dat wil zeggen 
dat de particulier respectievelijk 4.000 m2 en 12.600 m2 over houdt om de woningen 
op te realiseren. Aangezien de kavel van een vrije sector woning 300 m2 bedraagt,
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kan de particulier 13 (4.000/300=13,3) en 42 (12.600/300=42)vrije sector woningen 
realiseren.
41. De kosten die verhaald moeten worden op deze vrije sector woningen worden bere­
kend door het aantal woningequivalenten te vermenigvuldigen met de verhalen kos­
ten per woningequivalent (punt 37).
42. De inbrengwaarden van de grond moet hier echter afgetrokken worden. De inbreng- 
waarde is vastgesteld op €20/m2.
43. De 34% die niet uitgeefbaar is, wordt door de gemeente gekocht. Deze grond is na­
melijk bedoeld voor openbare ruimte. De gemeente koopt dit tegen de inbrengwaar- 
de. Dit wordt van de verhaalbare kosten afgetrokken.
44. Zo blijft het uiteindelijk te verhalen bedrag over.
45. De particulier heeft ook opbrengsten.
46. Het aantal woningen dat de particulier bouwt, wordt vermenigvuldigd met de op­
brengsten die per kavel zijn vastgesteld. Aangezien de particulier alleen vrije sector 
woningen bouwt, moet het aantal woningen vermenigvuldigd worden met €50.000.
Dit is bij punt 26 terug te zien.
47. De gemaakte kosten (punt 44) worden van de opbrengsten (punt 45) afgetrokken. Zo 
blijft een bepaald saldo voor de particulier over.
48. Naast de exploitatiekosten van het gebied en de kosten die door de particulier ge­
maakt worden, maakt de gemeente ook kosten op haar 50% van de grond.
49. De gemeente geeft dus de rest van het gebied uit.
50. De woningequivalenten, die overblijven na de woningequivalenten van de particulier 
er afgetrokken te hebben, moeten ook een bijdrage leveren aan de kosten. Het aantal 
woningequivalenten wordt vermenigvuldigd met de te verhalen kosten per woninge­
quivalent (punt 37). Dit levert een totaalbedrag op.
51. Ook hier mag de waarde van de ingebrachte van de totale kosten afgehaald worden. 
De ingebrachte waarde is €20/m2. Dit wordt vermenigvuldigd met de grond die in be­
zit is van de gemeente.
52. De gemeente heeft echter ook grond van de particulier gekocht, bestemd voor open­
baar gebied (punt 43). De kosten die hiermee gemoeid gaan, inbrengwaarde grond 
(€20/m2) worden als kostenpost ingevoerd. Deze kosten komen er dus bij.
53. Na aftrek van de kosten bij punt 51 en de optelling van de kosten bij punt 52 blijft een 
bedrag over dat voor rekening van de gemeente blijft.
54. Op het stuk grond van de gemeente worden de resterende woningequivalenten ge­
bouwd.
55. De opbrengsten van het steunpunt worden bij punt 24 geraamd op €75.000 (€150/m2 
bij 300 m2).
56. De opbrengsten van sociale huurwoningen worden bij punt 25 geraamd op €18.000 
per woning. Aangezien de particulier dit type woning niet bouwt, moeten deze alle­
maal op de grond gebouwd worden die in eigendom is van de gemeente.
57. De opbrengsten van vrije sector woningen worden bij punt 26 geraamd op €50.000 
per woning. Aangezien de particulier op zijn grond al vrije sector woningen realiseert, 
wordt op de grond van de gemeente slechts een deel gerealiseerd.
58. De opbrengsten van het steunpunt, sociale huurwoningen en vrije sector woningen 
wordt bij elkaar opgeteld.
59. Van de opbrengsten (punt 58) worden de kosten (punt 53) afgetrokken.
60. Dit alles resulteert in de volgende kosten voor de exploitant van het steunpunt.
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61. De grondkosten van het steunpunt bedragen €75.000 (€150 per m2 x 500 m2).
62. De bouwkosten van het steunpunt bedragen €275.000.
63. Wanneer de bouwkosten verhaald kunnen worden (abri-functie ^  punt 17), vallen de 
bouwkosten voor de exploitant weg.
64. De grondkosten en bouwkosten samen vormen de stichtingskosten.
65. De kosten die gemaakt worden wanneer de woonomgeving wordt aangepast (punt 
14) kunnen besteed worden door de partijen die deze voorzieningen realiseren.
66. De kosten die gemaakt worden wanneer technologische infrastructuur voor domotica 
wordt aangelegd (punt 16) kunnen besteed worden door de partijen die deze voor­
zieningen realiseren.
67. Met de extra bijdrage die per sociale huurwoning moet worden betaald wordt het ver­
schil bedoeld met de basisvariant. De varianten hebben gevolgen voor de bijdrage 
per woning. Bij dit punt wordt het verschil met de basisvariant aangegeven.
68. Met de extra bijdrage die per vrije sector woning moet worden betaald wordt het ver­
schil bedoeld met de basisvariant. De varianten hebben gevolgen voor de bijdrage 
per woning. Bij dit punt wordt het verschil met de basisvariant aangegeven.
69. Het resultaat laat zien hoeveel euro de exploitatie de particulier oplevert of kost.
70. Het resultaat laat zien hoeveel euro de exploitatie de gemeente oplevert of kost.
Uitwerking varianten exploitatieplannen
In de voorbeeld-exploitatieplannen worden een aantal varianten behandeld. Het gaat hier 
niet om werkelijk beleid. Het zijn fictieve plannen. Deze varianten laten zien wat het effect is 
wanneer de kosten op een bepaalde manier verhaald worden. Wat zijn de gevolgen voor de 
exploitatie als de woonomgeving wordt aangepast? Hoe verandert de bijdrage per woning 
als het aantal woningequivalenten verandert? Dit soort vragen worden door de verschillende 
varianten behandeld. Naast de varianten zijn er ook twee aparte exploitatieplannen gemaakt, 
één met 30 woningen en één met 100 woningen. Dit is gedaan om duidelijk te laten zien wat 
de gevolgen zijn voor de hoogte van de exploitatiebijdrage. De varianten zijn voor beide ex­
ploitatieplannen gelijk. Hieronder volgt een overzicht van de varianten:
Basis Bij deze variant is er geen specifiek gemeentelijk beleid. Wonen en zorg heeft 
in de gemeente geen prioriteit, waardoor er bijvoorbeeld geen aanpassingen 
aan de woonomgeving worden gedaan. Wel worden sociale huurwoningen 
minder zwaar belast dan vrije sector woningen. Sociale huurwoningen hebben 
namelijk het gewicht 1 en vrije sector woningen is dit 3. Dit betekent dat dit ty­
pe woningen een hogere exploitatiebijdrage leveren. Het steunpunt heeft hier 
geen bijzondere positie en moet met een gewicht van 3 evenveel bijdragen in 
de kosten als een vrije sector woning.
I De eerste variant verschilt op een punt met de basisvariant. Hier wordt de dif- 
ferentiatiefactor (gewicht) van het steunpunt verlaagd van 3 naar 1. Hierdoor 
bevat het plan minder woningequivalenten, wat betekent dat de gemaakte 
kosten over minder equivalenten verdeeld kunnen worden. Als gevolg hiervan 
moeten de resterende woningequivalenten een hogere bijdrage leveren aan 
de kosten. De gemeente neemt dit verlies van twee woningequivalenten door 
de grondkosten met €20.000 te verlagen. Dit staat gelijk aan twee woninge­
quivalenten van elk €10.000. Hierdoor blijft de bijdrage per woningequivalent 
dus gelijk.
II In de tweede variant wordt naast een lagere differentiatiefactor ook een lage 
grondprijs voor het steunpunt gebruikt. In plaats van €150/m2 wordt nu dezelf­
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de prijs aangehouden als voor een sociale huurwoning, namelijk €18.000. Dit 
heeft tot gevolg dat de opbrengsten voor de gemeenten lager worden.
III-G Deze variant kent twee subvarianten, namelijk III-G (gemeente) en III-P (parti­
culier). In beide gevallen wordt beredeneerd dat het steunpunt als openbaar 
gebied is aan te wijzen. De 500 m2 die voor het steunpunt is bedoeld, wordt 
daarom onder gebracht bij de grond die voor openbare ruimte is bestemd. 
Hierdoor hoeft er niet gewerkt te worden met een lagere grondprijs, aangezien 
de grond bij de openbare ruimte behoort. Op die manier verdwijnt het steun­
punt ook als woningequivalent uit het exploitatieplan. Dit betekent dat de res­
terende woningequivalenten een hogere bijdrage moeten betalen.
III-P Bij III-P is de grond voor het steunpunt in handen van de particulier. Hij be­
schikt dus over meer grond dan in de basisvariant. De gemeente koopt de 
grond van de particulier om hier het steunpunt op te realiseren. Hierdoor heeft 
de particulier minder grond beschikbaar voor woningbouw. De particulier heeft 
dus te maken met lagere opbrengsten. Dit kan vergeleken worden met een si­
tuatie wanneer de particuliere grond moet afstaan die bestemd is voor open­
baar groen.
IV In deze variant wordt net als bij III-G de grond voor openbaar gebied als open­
bare ruimte beschouwd. Daarnaast wordt beargumenteerd dat het steunpunt 
zelf een voorziening van algemeen nut is (zoals een abri), wat betekent dat de 
bouwkosten van het steunpunt verhaald kunnen worden. Dit betekent dat de 
exploitatiebijdrage per woningequivalent (en dus ook per woning) fors toe­
neemt. Meer informatie over deze ‘abri-functie' is te vinden in het stuk ‘Meer 
vrije interpretatie kostensoortenlijst Wro'.
V Tot nu toe zijn de woonomgeving en nutsvoorzieningen in verband met domo- 
tica buiten beschouwing gebleven. Dat verandert echter bij variant V. Deze is 
identiek aan de basis variant, met het verschil dat de aanlegkosten van aan­
passingen aan de woonomgeving en nutsvoorzieningen voor domotica worden 
toegevoegd aan de te verhalen kosten. De bijdrage per woning stijgt hierdoor 
licht.
VI In vergelijking met variant V wordt er bij variant VI een lage grondprijs voor het 
steunpunt toegevoegd. Dit betekent dat de gemeente minder opbrengsten 
heeft, terwijl er extra kosten worden gemaakt, ten opzichte van de basisvari­
ant. Dit heeft tot gevolg dat de bijdrage per woningequivalent stijgt, wat vooral 
nadelig is voor de particulier. De gemeente ondervindt hinder van de lagere 
grondprijs voor het steunpunt.
VII In de laatste variant wordt aan variant VI de eerder besproken abri-functie toe­
gevoegd. Dit wil zeggen dat in deze variant is beargumenteerd dat een steun­
punt te vergelijken is met een abri en dus een voorziening van openbaar nut 
is. Dit betekent dat de bouwkosten van het steunpunt verhaald mogen worden. 
Ook wordt de grond waarop het steunpunt wordt gebouwd gemerkt als open­
baar gebied, waardoor de opbrengsten van deze grond teruglopen tot nul. De 
sterk gestegen exploitatiebijdrage per woningequivalent als gevolg van de 
toegenomen te verhalen kosten zijn voor nadelig voor de particulier. De ge­
meente ziet de opbrengsten van de grond voor het steunpunt volledig wegval­
len. Daarnaast moeten ook de woningen op de grond van de gemeente een 
fors hogere bijdrage leveren.
Commentaar uitkomsten varianten
Om de gevolgen van de verschillende varianten op de grondexploitatie overzichtelijker te 
maken, zijn de belangrijkste gegevens samengevat en in een aparte tabel gezet. Hierdoor is 
ten eerste te zien wat de gevolgen voor zowel gemeente als particulier zijn als er voor een
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bepaalde variant wordt gekozen. Ten tweede wordt ook duidelijk wat het effect is van het 
aantal woningen in het exploitatieplan.
Wanneer deze uitkomsten met elkaar worden vergeleken, valt ten eerste op dat de 
bijdrage per woning in het plan met 100 woningen bij alle varianten lager ligt, vergeleken met 
het plan waar slechts 30 woningen in gebouwd worden. Over het algemeen is het verschil 
tussen de twee plannen klein, maar dit geldt niet wanneer de bouwkosten van het steunpunt 
ook verhaald worden. Bij deze varianten (IV en VII) wordt dan gebruik gemaakt van de abri- 
functie (voorziening van openbaar nut) van het steunpunt. De bijdrage per woning stijgt in 
deze gevallen (varianten IV en VII) sterk. In het 100-woningenplan valt bijdrage per woning 
lager uit vergeleken met het 30-woningenplan. Dit is ook logisch aangezien er meer wonin­
gen zijn om de verhaalbare kosten over te verspreiden. In de varianten waar de abri-functie 
gebruikt wordt is het resultaat voor zowel gemeente als particulier een stuk lager, vergeleken 
met de andere varianten. Dit geldt voor beide exploitatieplannen. Er zijn twee redenen voor 
de lagere resultaten:
1. Beide partijen hebben te maken met hogere kosten. Dit komt door de abri-functie van 
het steunpunt. Als de bouwkosten verhaald kunnen worden betekent dit dat de bij­
drage per woning ook omhoog gaat. Beide partijen hebben hierdoor te maken met 
verhoogde kosten. De particulier draagt hiervan relatief meer bij aangezien hij de vrije 
sector woningen realiseert die een hogere bijdrage moeten leveren (als gevolg van 
een zwaarder gewicht en dus een hoger aantal woningequivalenten).
2. Daarnaast heeft de gemeente te maken met lagere opbrengsten. Dit komt vooral 
doordat de grond waarop het steunpunt wordt gebouwd, in de varianten IV en VII is 
aangemerkt als openbaar gebied. Hierdoor brengt de grond niets op voor de ge­
meente.
Wanneer er alleen voor gekozen wordt om de woonomgeving aan te passen en extra nuts­
voorzieningen ten behoeve van domotica aan te leggen stijgt de bijdrage per woning slechts 
licht, vergeleken met de basisvariant (variant V). Zowel in het plan van 30 als 100 woningen 
is de extra bijdrage relatief klein, wanneer er voor gekozen wordt om ook deze kosten te ver­
halen. Ook een lagere grondprijs leidt tot een lichte stijging van de bijdrage per woning.
Uit het overzicht blijkt dat er veel mogelijkheden zijn om kosten te verhalen. Wanneer deze 
allemaal op elkaar gestapeld worden neemt het resultaat voor zowel gemeente als particu­
lier sterk af. Het hangt dus van de bereidheid van beide partijen af of alle opties gebruikt zul­
len worden.
Daarnaast kan geconcludeerd worden dat een groter exploitatiegebied met meer wo­
ningen in de meeste gevallen niet leidt tot een beduidend lagere bijdrage per woning. Dit 
verandert echter wanneer op de abri-functie van het steunpunt gewezen wordt en dus ook de 
bouwkosten van dit steunpunt verhaald mogen worden. De bijdrage per woning is dan hoger. 
In het 100-woningenplan is deze stijging echter veel minder dan in het 30-woningenplan. Dit 
kan van belang zijn bij onderhandelingen tussen gemeente en particulieren. Wanneer ge­
bruik wordt gemaakt van de abri-functie zou het aantal woningen toe moeten nemen, om de 
bijdrage per woning gelijk te houden.
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